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Streszczenie

Ponizszy artykut ma na celu przyblizenie czytelnikom zasad funkcjonowania ,nowego” prawa
do nieruchomosci ,wakacyjnych” jakie pojawito si¢ w Polsce na poczqtku lat 90 i do tej pory
niesmiato rozwija sig na naszym rynku. Timeshare to prawo ktérym w szczegdlnosci zaintere-
sowac powinny si¢ osoby lubigce wielokrotnie wypoczywaé w tych samych miejscach oraz
wtasciciele i zarzqdcy nieruchomosci rekreacyjnych. Timesharing (timeshare) jest szczegolnym
rodzajem korzystania z budynkéw mieszkalnych lub ich czesci w celach turystycznych. Z an-
gielskiego time - czas, sharing - dzielenie sie czym$ z kims, a zatem , timesharing” oznacza
nabycie prawa do nieruchomosci, ktérq dzieli sig z innymi uzytkownikami. Artykut glownie
przedstawia istote zagadnienia oraz zasady nabywania i sprzedazy tego prawa jak réwniez jego
wady i zalety.

Stowa kluczowe: timeshare, timesharing, wilasnos¢ wakacyjna, nieruchomosci rekreacyjne,
finansowanie nieruchomosci.

1. Wstep

Pojecie ,timesharingu” w Stanach Zjednoczonych i Europie Zachodniej poja-
wilo sie juz w latach 70 do Polski dotarto natomiast na poczatku lat 90.

Timeshare (z angielskiego - podzial czasu) - jest pojeciem &cisle zwigzanym z
turystyka i nieruchomos$ciami rekreacyjnymi. Polega na nabyciu przez konsumenta w
zamian za zryczaltowane wynagrodzenie dla wlasciciela (przedsigbiorcy, zarzadcy)
prawa do korzystania z budynku, lokalu lub pomieszczenia w oznaczonym czasie, w
kazdym roku trwania umowy timesharingowej proporcjonalnie do wniesionego
wkiadu pienieznego. Umowa tego rodzaju musi by¢ zawarta na okres co najmniej
trzech lat. Taka definicja usluge timesharu lokuje gdzie§ pomiedzy ustugami ofero-
wanymi przez posrednikéw w sprzedazy nieruchomosci a agentami oferujacymi
ustugi turystyczne. Z tego tez powodu timeshare czesto zwany jest potocznie , wla-
snosciag wakacyjng”.

Nieruchomosci timesharingowe tworza z reguly cate kompleksy wypoczyn-
kowe, dobrze wyposazone, wspdlnie ogrodzone i zarzadzane, a konsument oprocz
prawa uzywania apartamentu czy budynku otrzymuje réwniez prawo do korzystania
z infrastruktury sportowo-rekreacyjnej (basenéw, saun, sal gimnastycznych, sitowni,
kortéw tenisowych itp.).

2. Podstawy prawne Timesharu
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W pierwszym okresie funkcjonowania , wlasnos¢ wakacyjna” zyskala niepo-

chlebna opinig, spowodowang nieodpowiedzialng, nastawiong na szybki zysk nawet
kosztem konsumentéw dziatalnoscig firm oferujacych tego typu ustugi. Takie zacho-
wanie podmiotéw wymusilo dostosowanie ustawodawstwa do nowo zaistnialej sytu-
acji. Do obowiagzujacych w tej dziedzinie aktéw prawnych zaliczy¢ nalezy:

1.

2.

na szczeblu europejskim: dyrektywe 94/47/WE Parlamentu Europejskiego i
Rady Uni Europejskiej z dnia 26 pazdziernikal994 r,

ina szczeblu krajowym:

ustawe z dnia 13 lipca 2000 r. o ochronie nabywcéw prawa korzystania z bu-
dynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym ro-
ku oraz o zmianie ustaw Kodeks cywilny, Kodeks wykroczen i ustawy o ksie-
gach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2000 r. Nr 74, poz. 855, z pézn.
zmianami),

i posrednio ustawe z dnia 2 marca 2000 r. o ochronie niektérych praw konsu-
mentéw oraz o odpowiedzialnoéci za szkode wyrzadzong przez produkt nie-
bezpieczny (DzU. z 2000 r. Nr 22, poz. 271 z pézn. zmianami).

Ustaw o ochronie nabywcéw prawa korzystania z budynku lub pomieszczenia
mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku... w szczeg6lowy spos6b okresla:

1. obowiazki przedsiebiorcy do ktérych zaliczy¢ nalezy m.in.:

* przedstawienie konsumentowi w formie pisemnej, w jezyku polskim pro-
spektu o przedmiocie umowy zawierajgcego informacje o: imieniu, na-
zwisku, nazwie oraz adresie przedsiebiorcy; wysokosci ryczaltowego
wynagrodzenia za nabycie prawa oraz podstawy obliczania innych na-
leznosci, w tym obcigzeni zwigzanych z korzystaniem z nieruchomosci, w
szczegOlnosci kosztéw zarzadu, podatkéw i optat lokalnych, kosztéw na-
praw i remontéw; tresci prawa korzystania z budynku lub pomieszczenia
mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku, wraz ze wskaza-
niem, czy nabywca moze je zamieni¢ lub przenie$¢ uprawnienie do jego
wykonywania oraz zasady zbywania tego prawa i zwigzane z tym koszty;
przestankach wykonywania prawa, wymaganych przepisami paristwa, w
ktérym polozony jest budynek lub pomieszczenie mieszkalne, z zazna-
czeniem czy zostaly one spelnione oraz ktére z nich nalezy jeszcze spel-
ni¢; budynku lub pomieszczeniu mieszkalnym bedacym w dyspozycji
przedsiebiorcy, jezeli prospekt lub umowa okresla budynek lub pomiesz-
czenie mieszkalne - doktadny ich opis i polozenie, a w razie okreslenia
sposobu ich oznaczenia - liste budynkéw lub pomieszczen mieszkalnych,
ktérymi przedsigbiorca dysponuje; prawie do odstapienia od umowy;
kosztach, ktére w przypadku ich poniesienia przez przedsigebiorce w
zwigzku z zawarciem i odstapieniem od umowy, beda podlegaé¢ zwroto-
wi przez nabywce, w razie skorzystania przez niego z prawa odstapienia
od umowy; sposobie uzyskiwania dodatkowych danych, dotyczacych
proponowanej umowy.

* sporzadzenie obowigzkowo w formie w pisemnej (réwniez w jezyku pol-
skim) umowy, ktéra nie moze ogranicza¢ lub wylaczaé¢ praw okreslonych
w ustawie i powinna zawiera¢ miedzy innymi: imie, nazwisko i miejsce
zamieszkania konsumenta; okres czasu w roku oraz oznaczenie budynku
lub pomieszczenia z ktérego moze on korzystaé; okreslenie czasu, na jaki
umowa zostala zawarta; stwierdzenie, odnosnie braku innych kosztow i
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ciezaréw utrzymania nieruchomosci obcigzajacych nabywce niz te, ktére
zostaly zapisane w umowie; miejsce i data podpisania umowy przez kaz-
da ze stron;

2. oraz prawa konsumenta, a w szczego6lnosci:

= prawo do odstgpienia od umowy w terminie 10 dni od jej podpisania;

»  brak obowigzku do wplacania zaliczek zaréwno w chwili zawarcia umo-
wy jak i przed uptywem terminu odstapienia od niej.

W przypadku, kiedy w/w umowa podlega prawu obcego kraju, ktére nie za-
pewnia nabywcy nalezytej ochrony, przepisy niniejszej ustawy stosuje sie rowniez w
nastepu]qcych przypadkach:

obiekt timesharingu potozony jest na terenie Rzeczypospolitej Polskiej,

2. nabyweca jest osoba na stale zamieszkujaca na terenie RP,

3. umowa zostala zawarta na podstawie prospektu lub oferty przedstawio-

nej na terenie RP.

Tak szczegétowe unormowania majg ochroni¢ potencjalnych klientéw przed
czesto agresywnymi praktykami stosowanymi przez firmy timesharingowe, do kto-
rych zaliczy¢ nalezy przede wszystkim:

* zawieranie umow sprzedazy w czasie prezentacji indywidualnych i gru-

powych, na ktére zapraszane sa pary (malzenistwa);

* Ijczenie prezentacji z bardzo intensywna reklamg bezposrednio oddzia-

tywujaca na zaproszone osoby;

»= prowadzenie rozméw przez doskonale przygotowane, przekonywujace

osoby;

= stosowanie ,scenariuszy prezentacyjnych” i ,schematéw rozmoéw” przy-

gotowanych przez psychologéw.

Tego rodzaju metody maja na celu naklonic jak najwieksza liczbe ludzi do do-
konania szybkiego i nie do korica przemyslanego zakupu ustugi. Dzieki ustawie po-
tencjalny nabyweca tego rodzaju prawa zyskuje poczucie bezpieczefistwa, zwigzane z
mozliwoscia rezygnacji z zawartej umowy w ustawowo okreslonym czasie. A zatem
osoba, ktéra dokonata zakupu pod wplywem , agresywnego marketingu” po przemy-
Sleniu ,,na spokojnie” trafnosci swojego zakupu moze z niego zrezygnowac.

3. Pojecie Timesharu
Idea timesharingu wzorowana jest na tradycyjnej idei sprzedazy wczaséw tu-

rystycznych i opiera sie przede wszystkim na sezonowej dynamice popytu. Okres
uzytkowania timsheringowanej nieruchomosci liczony jest zatem w tygodniach, ktére
zaliczane sa do jednej z trzech kategorii:

1. czerwonej - do ktérej naleza tygodnie w szczycie sezonu turystycznego,

2. bialej - do ktérej naleza tygodnie posrednie,

3. Dblekitnej - do ktorej naleza tygodnie poza sezonem.

Przykladowy kalendarz okreséw timesharingowych dla nieruchomosci poto-
zonej w Kolobrzegu przedstawia rysunek 1.

Na rysunku wyraznie widaé, ze okres czerwony przypada od poczatku
czerwca do polowy sierpnia, a zatem w $rodku okresu urlopowego, kiedy pogoda
najbardziej sprzyja wypoczynkowi nad morzem. Oczywiécie dzigki temu sezon czer-
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wony jest najdrozszym i najbardziej prestizowym okresem na jaki mozna zawrzec¢
umowe timesharingu. Okres bialy przypada bezposrednio przed (od potowy kwietnia
do poczatku czerwca) i zaraz po (od potowy lipca do polowy pazdziernika) okresie
czerwonym. Ostatni okres blekitny obejmuje pozostala czeé¢ roku, czyli od potowy
pazdziernika do polowy kwietnia.

MIESIAC

01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12

OKRES

Rys.1. Przyktadowy kalendarz okresow timesharingowych dla nieruchomosci potozonej w Ko-
fobrzegu.
Zrédlo: opracowanie wasne.

Nieco odmiennie tego rodzaju rysunek wygladat bedzie dla nieruchomosci potozonej
w goérach, gdzie gtéwna atrakcjg jest mozliwoé¢ uprawiania sportéw zimowych (Rys.
2), a jeszcze inaczej dla nieruchomosci potozonej w gérach atrakcyjnych réwniez la-
tem (Rys. 3).

MIESIAC

12

OKRES |

Rys.2. Przyktadowy kalendarz okreséw timesharingowych dla nieruchomosci potozonej w go-
rach atrakcyjnych dla turystow tylko w okresie zimowym.
Zrédto: opracowanie wasne.

MIESIAC

01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12

Rys.3 Przyktadowy kalendarz okresow timesharingowych dla nieruchomosci polozonej w go-
rach atrakcyjnych dla turystow zarowno w okresie zimowym jak i letnim.
Zrédlo: opracowanie wlasne.

Wchodzac w posiadanie ,wakacyjnej wlasnosci” nalezy pamietac ze oplaty za
timeshar nie obejmuja kosztéw:
1. opodatkowania nieruchomosci,
2. transportu,
3. wyzywienia.

Reasumujac koszty timesharu moga by¢ nawet o 40 do 50% wyzsze od kosz-
tow tradycyjnego wypoczynku grupowego co sugeruje, ze tego rodzaju oferta skie-
rowana jest do ludzi zamoznych, cenigcych sobie wygode i stabilnos¢ oraz przywia-
zujacych sie do miejsc w ktérych wypoczywaja. Dla tych wladnie ludzi mozliwos¢
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corocznego powrotu do ulubionego miejsca wypoczynku warta jest poniesionych
kosztéw. Schemat kosztow ponoszonych zaréwno przy okazji timesharingu jak i wy-
poczynku grupowego przedstawia rysunek 4.

TIMESHER WYPOCZYNEK GRU-
Wyzywienie POWY . ;
(W) Opcjonalnie

Transport

wyzywienie
M ﬁ oW)
Podatek od
nieruchomosci
(PN)

Oplata za
timesher
= , — Zakup »
. (©On /)/’7 ) Y \wycieczki /)/'7 ViR
LS | @ /S

SN EN Y

> (OT +PN +T +W) ~141) " (ZW +OW)

Rys.4. Schemat kosztéw ponoszonych na wypoczynek.
Zrédto: opracowanie wiasne.

Kolejna rzecza o ktorej nalezy wspomnieé przy okazji ,wlasnosci wakacyjnej”
jest fakt, ze pomimo jej posiadania nie jesteSmy skazani na ciggte spedzanie wakacji w
tym samym miejscu. Dla posiadaczy timesharu, ktérzy zapragneli zmiany stworzono
specjalne systemy i kluby timesharingowe umozliwiajace wymiane tzw. jednostek
wakacyjnych, ktére przyznawane sa posiadaczom timsharu z uwzglednieniem:

1. standardu nieruchomosci,

2. wykupionego okresu oraz

3. liczby zakupionych tygodni.

Przyznane w ten sposéb jednostki mozemy zamieni¢ na pobyt na innej nieru-
chomosci zgloszonej do systemu, z ktérej suma jednostek wakacyjnych jest réwno-
wazna tej posiadanej przez nas, niezaleznie od réznic cechujacych obie nieruchomosci
np.:

* mozemy podwyzszy¢ standard nieruchomosci zamiennej kosztem okresu

tarmsheringowego lub czasu pobytu,

* mozemy zmieni¢ okres timsheringowy kosztem standardu nieruchomosci

lub czasu pobytu,

»Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 14 nr1 2006” 5



* mozemy przedluzyé diugosé pobytu kosztem standardu nieruchomosci
lub okresu timeharingowego.

Obecnie istnieje kilka systeméw wymiany i klubéw timesharingowych, wéréd
ktérych wymienié nalezy:

1. System Resort Condominimums International (RCI) ktéry zrzesza 2300

komplekséw wypoczynkowych potozonych w 70 krajach,

2. Sysstem Interval International (II) do ktérego nalezy okoto 1000 hoteli wy-

sokiego standardu.

Lacznie kluby tego rodzaju umozliwiaja spedzenie wakacji w jednym z 5000
oérodkéw wezasowych zlokalizowanych na calym $wiecie.

Timeshare jako jeden z rodzajéw wypoczynku klubowego, charakteryzuje sie
nastepujacymi cechami:

* nabyciem na wlasnos¢ apartamentéw, pokojow hotelowych lub doméw w ho-
telach klubowych o danym standardzie (brak fizycznej identyfikacji) na okre-
$lony umowag termin z wyznaczonym przydziatlem czasu;

= brakiem praw rzeczowych do przedmiotowej nieruchomosci;

* potwierdzeniem prawa certyfikatem ktéry posiada cechy papieru wartoscio-
wego np. wartos¢ nominalng;

* mozliwoécig ustanowienia hipoteki w celach ubezpieczenia kredytu;

* mozliwoscia odstapienia prawa osobom trzecim;

= dziedziczeniem;

* mozliwoécia wymiany;

* mozliwoécia przebywania réwnoczeénie na nieruchomosci z gory okreslonej
liczby os6b;

= ponoszeniem calorocznych wydatkéw na utrzymanie nieruchomosci,

* zapewnieniem tylko ,ustug mieszkaniowych”.

Jak kazde przedsiewziecie tak i timesharing ma zaréwno wady jak i zalety
(Rys. 5) najwazniejsze aby decyzja odnoénie jego zakupu byla dobrze przemyslana i
nie zostala podjeta pod wptywem chwilowych emocji.

Ogolny schemat procesu taimsheringu i wymiany nieruchomosci pomiedzy
klubowiczami przedstawiony zostal na rysunku 6.
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Rys. 5. Wady i zalety timesharu.
Zrédto: opracowanie wiasne.
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Rys.6. Ogolny schemat procesu timsheringu i wymiany nieruchomosci.

Zrédlo: opracowanie wiasne.
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4. Przyktad
Przyktadowej symulacji dochodéw mozliwych do osiggniecia z timesharu
nieruchomoéci rekreacyjnej dokonano na przykladzie Osrodka Wczasowego , Doza-
mel” polozonego w Kotobrzegu.
Symulacja opiera si¢ na nastepujacych zatozeniach:
1. dotyczy tylko pokoi 2-osobowych, w ilosci 50 szt.
2. ceny za tygodniowy pobyt 1 osoby z pelnym wyzywieniem w roku 2006
ustalone zostaly na nastepujacym poziomie:

Okres Termin Cena [z1]
Niebieski 03.01-15.04.2006 .

15.04-03.06.2006 r.

Czerwony 03.06-12.08.2006 .

12.08-21.10.2006 .

Niebieski 21.10-03.01.2007 r.

Tab.1. Tabela optat za 7 dniowy pobyt z petnym wyzywieniem w OSrodku Wezasowym ,,Do-
zamel” w Kotobrzegu .
Zrédto: www.ow.kolobrzeg.pl (12.02.2006 r.).

3. rok sklada sie z 52 tygodni, z czego na poszcegdlne okresy przypada:

Okres Ilosé tygodni w poszczegdlnych
okresach

Niebieski 17 (7+10)

25 (15+10
Czerwony 10

Tab.2. Ilos¢ tygodni przypadajqca w poszczegolnych okresach roku .
Zrédto: opracowanie wlasne.

4. $rednie typowe ,,oblozenie” pokoi 2-osobowych dla badanego rodzaju nieru-
chomosci wynosi:

Okres Srednie , oblozenie” [%]
Niebieski 55

Czerwony 38
Tab.3. Srednie typowe , obtozenie” pokoi 2-osobowych dla badanego rodzaju nieruchomosci .

Zrédto: opracowanie wiasne.

5. na podstawie analiz rynku nieruchomosci timesharingowanych za granica
wspdlczynnik wzrostu dochodu pomiedzy nieruchomosciami wynajmowa-
nymi na zasadach tradycyjnych i timesharu wynosi odpowiednio

Okres Wspolczynnik wzrostu dochodu
Niebieski 1,33

Czerwony 1,51
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Tab.4. Sredni wspétczynnik wzrostu dochodu pomiedzy nieruchomosciami wynajmowanymi
na zasadach tradycyjnych i timesharu.
Zrddto: opracowanie wiasne.

Stosujac sie do powyzszych zalozen otrzymujemy nastepujace zestawienie:

Okres Niebie- Czerwony Niebieski
ski

Cena wynajmu pok. 2 A
el [P (b, v 1238 1784 1850 1784 1238

Iloé¢ pokojow [szt.] 50 i 50 | 50 50 | 50
Ilos¢ tygodni w po-

szczegblnych  okre- 10
sach

Srednie oblozenie - - 55
[%]

IBEl e, 7 GG e 842 940 814000 UK 340 450
go wynajmu [z1]

Wspoélczynnik wzro-

g;’]d‘“l ALl 36050 BEUETA 129140 ROREE 45279

E‘l’]zmca w dochodach PRV )74, 415140 [PACRIIM 112349

Eaczny roczny dochdd z tradycyjnego wynajmu - 2 797 665 zt

Eaczny roczny dochdd z timesharingu - 3 951 708 zt

Przewidywany wzrost dochodéw o - 1 154 043 z}

Tab.5. Przewidywane zestawienie dochodow z wynajmowania nieruchomosci na zasadach
tradycyjnych i timesharu.
Zrédlo: opracowanie wiasne.

Na podstawie przeprowadzonej symulacji wida¢ wyrazny wzrost dochodu z
nieruchomoéci lub jej czesci oddanej w timeshare w poréwnaniu do wynajmowania
jej w tradycyjny sposéb, czyli na tzw. turnusy wakacyjne. Odnotowany wzrost do-
chodu w tym przypadku to ponad 41%. Oczywiécie powyzsza symulacja obarczona
jest pewnym bledem wynikajagcym z niemozliwosci obliczenia wskaznika wzrostu
dochodu na podstawie analiz rynkéw lokalnych. Niestety zwigzane jest to z brakiem
tego rodzaju transakcji na naszych rynkach. W zwiazku z powyzszym, analiz takich
dokonano na rynkach krajéw europy zachodniej, gdzie timeshar jest popularnym
sposobem nabywania prawa do nieruchomosci wakacyjnych. Przeprowadzone anali-
zy wykazaly, ze wzrost wartosci na tamtejszych rynkach zawiera si¢ w granicach 20-
61%. Dzieki tym wskazaniom i wynikom symulacji mozna $mialo stwierdzi¢, ze ti-
meshare jest ciekawg alternatywa, ktéra moze przynie$¢ znaczacy wzrost dochodéw
wlascicielom nieruchomosci rekreacyjnych o ile uda mu sie zadomowié¢ na rynku
krajowym
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5. Wnioski
Podsumowujac:

1. Timesharing bywa bardzo drogi, w szczegélnosci w atrakcyjnych turystycz-
nie osrodkach i kurortach, ale dzigki temu daje tez na sobie tatwo zarobi¢
dzieki mozliwosci podnajmu, sprzedazy czy wymiany. WyraZnie nalezy
stwierdzi¢, ze timeshar moze by¢ traktowany nie tyko jako potencjalny spo-
s6b na spedzenie wakagcji, ale réwniez jako zrédlo dochodu dla ewentual-
nych nabywcow.

2. Za produkty timesharingu uznad nalezy gléwnie budynki i apartamenty usy-
tuowane w Hiszpanii, Portugalii i na Wyspach Kanaryjskich. W Polsce jest
jeszcze niewiele tego typu nieruchomosci niemniej jednak zwazywszy na tu-
rystyczng atrakcyjnos¢ naszego kraju nalezy przewidywaé ze w niedlugim
czasie ich oferta znacznie sie poszerzy przede wszystkim za sprawa spraw-
nych zarzadcow obiektow turystycznych, ktérzy docenig zalety statych do-
chodoéw, czesto przewyzszajacych dochody z konwencjonalnego wynajmu i
tradycyjnie pojetej turystyki.

3. Unormowania prawne oraz ochrona ustawowa spowodowaly znaczna po-
prawe sytuacji na rynku tego rodzaju nieruchomosci. Smiato mozna powie-
dzie¢, ze obecnie w wiekszosci przypadkéw timesharing jest w pelni rynko-
wym, wartoéciowym produktem mogacym spetni¢ oczekiwania nabywcow
pod warunkiem, ze udzielane im informacje sg rzetelne i zgodne z prawda.
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The summary

Timesharing as the source of funds of real estate in the tourist business by the
purpose of this article is approximation to the readers of the rules of the functioning of
the "new" right of possession real estate in the tourist business, which appeared in
Poland in the beginning 90 it was annual and since then gradually it is developed on
our market. Timeshar this right, in which must be interested people, which love
frequently to rest in one and the same place, furthermore owners and controlling real
estate in the tourist zones. Timeshar this is the special variety of the possession of
housing buildings or by their part for tourist purposes and indicates the acquisition of
the joint right of possession by real estate with the another users. In the article is
described the essence of this right, its pluses and minuses, and also rules of its

purchase and sale.
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KONCEPCJA OCENY POZIOMOW RYZYKA NA RYNKU
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UWZGLEDNIANIA W PROCESIE INWESTYCYJNYM
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Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
ul. Prawocheriskiego 15, 10-720 Olsztyn
caprio@uwm.edu.pl, rcellmer@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: efektywnosé inwestowania, ryzyko, analiza wrazliwosci

Streszczenie

W pracy omowiono podstawowe czynniki wptywajgce na poziom ryzyka inwestowania na
rynku nieruchomosci, a takze przedstawiono metody oceny poziomu ryzyka w procesach
inwestycyjnych. Wsréd wielu sposobéw uwzgledniania tego ryzyka mozna wyrozni¢ metode
korygowania efektywnosci oraz analize wrazliwosci. W niniejszym artykule zaprezentowano
zasady oraz przyklady zastosowarn wymienionych metod. Do okredlania poziomow ryzyka
wykorzystano modele ekonometryczne, natomiast do analizy wrazliwosci projektu
inwestycyjnego przyjeto kryterium NPV.

Summary

The paper presents basic factors determine level of risk of investments on the real estate market.
The methods of estimation level of risk in investment process are also presented. Among
different ways in which that risk can be took into consideration, we may mark efficiency
adjustment method and sensivity analysis. The paper presents principles and examples of use
those methods. For define the risk level econometric models were used and criterion NPV for
sensivity analysis.

1. Wprowadzenie

Kazda dziatalno$¢ cztowieka charakteryzuje si¢ pewnym poziomem ryzyka. Jego
zakres, waga i sita wplywu na podejmowane decyzje zalezy od specyfiki danej
dzialalnosci czy tez wlasciwosci dobra, ktérego dotyczy.

Jednym z najstarszych obszaréw dzialalnosci czlowieka jest zapewnienie sobie i
swojej grupie spolecznej praw do przestrzeni zyciowej, do zaspokojenia potrzeb
zwigzanych z egzystencjg, do zaspokojenia bezpieczenistwa. Pole, dom, mieszkanie
czy tez uzywajac sformulowann prawnych nieruchomosé, zawsze stanowily
szczeglblny przedmiot pozadania i cel dziatan cztowieka. Pomimo swojej specyfiki i
niepowtarzalnosci, nieruchomosci stanowia jeden z wielu towaréw, ktére sa
przedmiotem transakcji na rynku lub tez sa przedmiotem podejmowania decyzji
inwestycyjnych. Kazda inwestycja, w tym réwniez inwestycja na rynku
nieruchomosci, charakteryzuje sie pewnym ryzykiem. Wlasciwe oszacowanie tego
ryzyka lub sumy ryzyk stanowi istotne zagadnienie, zwlaszcza w kontekscie
okreslania wielkosci stop zwrotu, niezbednych m.in. w szacowaniu nieruchomosci,
gospodarce nieruchomoéciami czy tez badaniu efektywnosci inwestycij.
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W niniejszym opracowaniu zaprezentowano prébe oszacowania liczbowego
wymiaru premii za ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci oraz
przedstawiono zastosowanie analizy wrazliwosci w celu jego minimalizacji.

2. Ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci

Pojecie inwestycji, nierozerwalnie wigze si¢ z czterema podstawowymi,
wspélzaleznymi czynnikami warunkujacymi podejmowanie decyzji przez cztowieka;

- psychika ludzka,

- czas,

- pieniadz,

- ryzyko.

Przez pierwiastek psychologiczny nalezy rozumieé¢ pewna naturalng bariere ludzka,
charakteryzujaca sie tym, iz czlowiek dazy do zapewnienia sobie, swojej rodzinie,
spolecznosci jednej z najwazniejszych potrzeb, czyli bezpieczeristwa. Mozna to pojecie
oczywiscie rozumie¢ znacznie szerzej na przyklad jako pewnosé, trwatosc,
niezmienno$¢, stagnacje, stabilizacje, przewidywalnosé a przeciez inwestycja w swojej
istocie jest zaprzeczeniem wszystkich wymienionych wczedniej pojec.

W zwiazku z tym, mozna pokusi¢ sie¢ o stwierdzenie, iz inwestycja jest procesem, w
ktérym czlowiek wyrzeka sie pewnego dla niepewnego.

Jezeli zostaje podjeta decyzja dotyczaca zaangazowania sie w inwestycje, to
czynnikiem warunkujacym obszar inwestowania jest czas. Czas rozumiany jako
okres, w ktérym inwestor jest sktonny zamrozi¢ érodki finansowe. W zwigzku z tym
mozna podzieli¢ inwestycje na trzy podstawowe rodzaje;

- krétkoterminowe, ponizej 1 roku (rynek pieniezny, rynek walutowy),

- érednioterminowe, od 1 do 5 lat (rynek kapitalowy, w tym fundusze

inwestujace na rynku nieruchomosci, rynek walutowy),

- dlugoterminowe powyzej 5 lat (rynek kapitalowy, rynek nieruchomosci).
Uwzgledniajac kryterium czasu, mozna stwierdzié¢, iz inwestycja jest rezygnacja z
biezacej konsumpcji na rzecz przyszlych korzysci, ale terazniejszoé¢ jest wzglednie
dobrze znana a przyszlos¢ jest obarczona niepewnoscia.

Pieniadz jako czynnik determinujacy decyzje inwestycyjne w zdecydowany sposéb
wyznacza obszar inwestycji. Nalezy zwr6ci¢ uwage na fakt, iz mnogosé¢ wariantéw i
obszaré6w inwestycyjnych jest wprost proporcjonalna do wielkosci mozliwych do
zaangazowania Srodkéw finansowych. Im mniejsze wsparcie finansowe tym projekty
inwestycyjne sa ubozsze, mniejsze i prostsze np. lokaty bankowe natomiast gdy
zakres mozliwych do zainwestowania Srodkéw jest wysoki wachlarz mozliwosci
znacznie sie poszerza.

Niepewnoé¢ nierozerwalnie wigze sie z czwartym czynnikiem decyzyjnym -
ryzykiem, ktére jest pojeciem wieloznacznym, wielowymiarowym i trudnym do
syntetycznego zdefiniowania. Mozna przez nie rozumieé, w wymiarze teoretycznym,
mozliwosci wystgpienia wielu, wzajemnie niezaleznych, ciggéw zdarzen, ktére moga
ukierunkowywac podjeta decyzje inwestycyjna na sukces lub przegrang. Im wyzszy
poziom ryzyka danej inwestycji, tym wyzsze z reguly oczekiwania poziomu
mozliwych  do  uzyskania  korzysci,  przy  jednoczesnym  wysokim
prawdopodobieristwie mozliwosci strat.

Z reguly pojecia ,ryzyko” i ,niepewnos¢” sa traktowana jako tozsame. Wedlug
Kaczmarka (1999) zjawiska, ktére maja wplyw na dzialania podmiotu, lecz sa
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niezalezne od jego woli nazywane sa niepewnoscia, natomiast ryzyko jest
definiowane  jako mozliwos¢ niepowodzenia, w szczegdlnosci jako mozliwosé
pojawienia sie zdarzern niezaleznych od podmiotu, ktérych nie jest w stanie
przewidzie¢ i zapobiec im.

Gawron (2005) ryzyko okresla jako niepewnos¢ przewidywania zdarzen w
przysztoséci, wynikajaca z niepewnosci i niedokladnosci danych, na podstawie,
ktérych dokonuje sie szacowania przyszlosci. Przyjmuje sie istnienie niepewnosci
mierzalnej i niemierzalnej. Pierwsza - nazywa sie ryzykiem, drugg za$ - niepewnoscig
sensu stricte.

Ryzyko, wiaze sie¢ z mozliwoscia nieuzyskana zamierzonych efektéw lub
poniesienia niezamierzonych nakladéw, a nawet strat. Jest ono funkcja ilosci i jakosci
dostepnych informacji o procesach gospodarczych i spoteczno-politycznych, stopnia
zmienno$ci oraz sprzecznosci wewnetrznych i zewnetrznych warunkéw dziatania.
Niepewnos¢ jest zjawiskiem niewymiernym i wystepuje przewaznie w dlugich
okresach, za$ ryzyko jest zjawiskiem mierzalnym i zwigzanym raczej z krétkimi
okresami. Miarg ryzyka jest wielko$¢ potencjalnych strat, ktére wystapilyby gdyby
przy podejmowaniu decyzji nie brano wariantu, ktéry okazatby sie bardziej optacalny
w przypadku jego realizacji (Borowiecki, 1995).

Poziom ryzyka jest Scisle skorelowany z dwoma podstawowymi aspektami
kazdego procesu inwestycyjnego: czasem i podatnoscia projektu na zmiany
wariantéow. Zalezno$¢ ta w literaturze tematu okreélana jest jako tzw. paradoks
decyzji inwestycyjnych, ktéry mozna definiowaé nastepujaco (Bryx, Matkowski,
2001): im blizej poczatku procesu inwestycyjnego jestesmy, tym wiekszy jest zbior
mozliwych rozwigzan, a mniejszy zas6b informacji oraz w miare zaawansowania
projektu inwestycyjnego obszar mozliwych rozwigzann zmniejsza si¢, natomiast
powieksza sie zas6b informacji. Ryzyko jest odwrotnie proporcjonalne do
prawdopodobienistwa wyboru najwlasciwszego rozwiazania ze zbioru mozliwych
rozwigzann przy okreSlonym zasobie informacji. Graficznie paradoks decyzji
inwestycyjnych zostal przedstawiony na rysunku nr 1.

[loé¢ rozwigzan .

Iloé¢ informacji

llos¢ rozwiazan, ilos¢ informaciji

Czas trwania procesu inwestycyjnego

Rys. 1 - Paradoks decyzji inwestycyjnych
Zrédto: Bryx M., Matkowski M., 2001
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Ryzyko i niepewnos¢ stanowia przedmiot badan i analiz w wielu dyscyplinach
wiedzy; filozofii, ekonomii, finansach, psychologii, socjologii, prawie, naukach
technicznych, statystyce i matematyce. Wynika z tego, ogromna réznorodnosé
definicji oraz diagnozowania czynnikéw odpowiedzialnych za powstawanie ryzyka.

Analizowanym obszarem, w tym opracowaniu, jest rynek nieruchomosci, w
zwigzku z tym dalsze rozwazania dotyczace istoty ryzyka oraz sily jego
oddzialywania na inwestycje, bedzie zawieral si¢ w nim. Rynek nieruchomosci
stanowi niezwykle zlozony system, w ktérym skomplikowany charakter zwigzkéw
miedzy jego elementami, nie pozwala przedstawi¢ go w pelnej postaci analityczne;j.
Ryzyko podejmowanych decyzji na rynku nieruchomosci uwarunkowane jest nie
tylko przez czynniki wewnetrzne, zwigzane z nieruchomoscia, ale réwniez, a moze
przede wszystkim przez otoczenie rynku.

Mozna wyrézni¢ nastepujagce gléwne rodzaje ryzyka inwestowania w
nieruchomosci (Gawron, 2005);

- ryzyko trafnosci koncepcji,

- ryzyko zwigzane z czasem realizacji projektu,

- ryzyko wydluzenia okresu uzgodnien i zezwolen,

- ryzyko koncepgji finansowania inwestycji,

- ryzyko zwigzane z gruntem budowlanym,

- ryzyko przekroczenia kosztéw budowy.
Wedlug Trojanek (2004) nalezy uwzgledniaé w procesie inwestowania w
nieruchomosci, w kontekécie ustalania stopy dyskontowej, nastepujace rodzaje
ryzyka;

- dostepnosci zrédel finansowania,

- stanu prawnego nieruchomosci,

- potencjalnej zdolnosci do generowania dochodu,

- prognoz analizowanego segmentu rynku,

- popytu w analizowanym segmencie rynku,

- regulacji dotyczacych najmu.
Pomimo powyzszych oraz wielu innych czynnikéw wplywajacych na ryzyko
inwestycyjne, inwestowanie w nieruchomosci zwykto by¢ jednak uwazane za jedno z
najbezpieczniejszych i najpewniejszych form lokowania duzego kapitatu. Jest ono
uwazane za lokate, ktéra moze nie tylko chroni¢ przed skutkami inflacji, ale rowniez
moze przynies¢ inwestorowi oczekiwany zysk w postaci staltych wplywow
uzupelnionych wzrostem wartosci nieruchomosci.

3. Metody oceny poziomu ryzyka w procesach inwestycyjnych

Znajomos¢ i umiejetnos¢ stosowania ogélnie znanych metod badania oplacalnosci
inwestycji, nie jest wystarczajgca do podejmowania racjonalnych decyzji
inwestycyjnych. Wymagane jest réwniez zrozumienie istoty tych metod, podstaw
teoretycznych stosowanych w nich algorytméw postepowania oraz znajomosci ich
stabych punktéw.

Przykladowo najpopularniejsze metody oceny oplacalnosci inwestycji, a wiec
aktualna wartoé¢ netto (NPV) oraz wewnetrzna stopa zwrotu (IRR) sa miarami o
charakterze izolowanym tzn. rejestruja jedynie wplywy i wydatki zwigzane z
realizacja konkretnego, ocenianego projektu, natomiast generalnie nie uwzgledniaja
wplywu, jaki wywiera projekt i planowane w nim przeplywy na calosciowa sytuacje
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inwestora oraz wplywu jaki realizacja projektu wywrze na otoczenie. Rogowski (2004)
wskazuje na wazne uproszczenie, czyli przyjecie do wyliczenn stalej stopy
dyskontowej (ktéra dyskontowane sg przeplywy pieniezne w metodzie NPV),
statyczny charakter NPV i IRR, stosowanie wartoéci bezwzglednych w metodzie
NPV. Z kolei Rézanski (2005) uwaza, iz nierozstrzygniete sa rowniez inne kwestie;

- okreslenie czasu, dla ktérego liczona jest wartos¢ NPV, zwlaszcza gdy
przewiduje sie¢ nie likwidacje inwestycji (obiektu budowlanego), lecz
wielokrotne zabiegi remontowe, znacznie wydluzajace jego eksploatacje,

- wyznaczenie przewidywanych wartosci przeptywoéw, zwlaszcza w sytuacji, w
ktoérej przeplywy wyliczane dla wielu kolejnych lat prognozy okazuja sie
nieprawdziwe.

Kazda decyzja inwestowania w nieruchomo$ci opiera si¢ na prognozie przysztych
strumieni dochodéw oraz prognozy stopy dyskontowej. Bazuje zatem na przewidy-
waniach obarczonych pewna doza niepewnosci. Nie mozna ustali¢, z prawdopodo-
bieristwem réwnym jednosci, jak uksztaltuja sie w okresie prognozy, poszczegélne
czynniki stanowigce podstawe dzisiejszej decyzji. W tej sytuacji musimy podejmowac
decyzje w warunkach niepewnoéci (Sawitow, 2005).

W celu minimalizacji ryzyka w warunkach ciaglej niepewnosci stosuje sie tzw.
analize ryzyka przedsiewzie¢ inwestycyjnych (tabela nr 1)

Tabela nr 1. Sposoby analizy ryzyka

Technika analizy

Metody korygowania Metody analizy | Metody probabilistyczno Metody
efektywnodci wrazliwosci - statystyczne symulacyjne
graniczny okres zwrotu analiza wrazliwosci analiza statystyczna: analiza symulacyjna
odchylenie standardowe Monte Carlo
” - Py i wspolczynnik
réwnowaznik pewnosci . ‘s
zmiennosci
stopa dyskonta
uwzgledniajaca ryzyko
Sposdb ujmowania ryzyka w procesie decyzyjnym
Posrednie Bezposrednie
analiza wrazliwosci graniczny okres zwrotu
analiza scenariuszy réwnowaznik pewnosci
analiza statystyczna (metody probabilistyczne): stopa dyskonta uwzgledniajaca ryzyko

odchylenie standardowe
i wspdlczynnik zmiennosci
Zakres dostarczanej informacji

Miary zmiennoéci Miary wrazliwosci Miary
zagrozenia
odchylenie standardowe jako bezwzgledna stopa dyskontowa uwzgledniajaca metoda VaR
miara zmiennosci ryzyko odzwierciedla ryzyko kosztu
kapitatu
wsp6tczynnik zmiennoéci, jako ekwiwalent pewnosci odzwierciedla
wzgledna miara zmiennoéci ryzyko przeptywu pienieznego NCF
analiza symulacyjna jako sposéb szacowania okres zwrotu okreslajacy ryzyko
wartoéci oczekiwanej i odchylenia okresu
standardowego
analiza scenariuszy jako posredni spos6b
szacowania wartosci oczekiwanej i odchylenia
standardowego

Zrodto: Rogowski, 2003
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W ramach tej analizy mozna wyréznié¢ cztery podstawowe metody (Kasiewiecz S,
Rogowski W., 2004):
- korygowania efektywnosci polegajaca na dokonywaniu korekt poprzez uwzgle-
dnianie narzutéw z tytulu ryzyka na wybrane parametry i zmienne wykorzystywane
w metodach oceny oplacalnosci przedsiewziecia inwestycyjnego,
- analizy wrazliwosci polegajaca na zmianach réznych wybranych parametréw i
zmiennych wykorzystywanych w metodach oceny optacalnosci i analizie ich wptywu
na oplacalnoé¢ przedsiewzigcia oraz wyznaczaniu wartosci krytycznych i margineséw
bezpieczenistwa okreslajacych poziom oplacalnosci,
- probabilistyczno - statystyczne, w ktérych wykorzystuje sie do analizy ryzyka
rachunek prawdopodobienistwa i statystyke matematyczna,
- symulacyjne, ktére daja mozliwos¢ zbadania wplywu wielu zmiennych na
oplacalnos¢ przedsiewziecia oraz mozliwos¢ symulacji poziomu ryzyka.

W ramach badani do oceny i minimalizacji ryzyka inwestowania w nieruchomosci
wykorzystano metode korygowania efektywnosci oraz analize wrazliwosci.

4. Zastosowanie metody korygowania efektywnosci - techniki skladania

Jednym ze sposob6éw wyznaczania stopy dyskontowej na rynku nieruchomoéci jest
zastosowanie modelu addytywnego, przedstawiajagcego sume réznych rodzajow
ryzyka. Stosowane s3a réwniez modele multiplikatywne, gdzie premia za
poszczegodlne rodzaje ryzyka wystepuje jako iloczyn odpowiednich wspélczynnikéw.
Zastosowanie modelu addytywnego, okreslonego jako technika skladania, opisuje
m.in. Trojanek (2003), wskazujac, ze na stope dyskontowga sklada sie stopa wolna od
ryzyka, premia za ryzyko kraju, premia za ryzyko branzowe oraz premia za ryzyko
regionalne. Opréocz wymienionych podstawowych rodzajéw ryzyka nalezy
jednoczeénie uwzgledni¢ do$¢ obszerny zestaw premii czastkowych zwigzanych z
konkretng nieruchomoscig oraz zwigzanych z prognozami dotyczacymi otoczenia
rynku. Ogolnie rzecz biorgc wéréd czynnikéw wplywajacych na poziom stép zwrotu
na rynku nieruchomosci mozna wyréznic¢ czynniki zewnetrzne (sytuacja gospodarcza,
atrakcyjno$¢ nieruchomosci na tle innych lokat kapitalowych, nastréj rynku
inwestycyjnego) jak i wewnetrzne obejmujace m.in. lokalizacje nieruchomosci, jej
sytuacje prawng czy tez np. jakoé¢ zabudowy (Kucharska-Stasiak, 2004). Istotny
problem stanowi jednak okreélenie wielkosci liczbowych charakteryzujacych premie
za poszczegodlne rodzaje ryzyka, zwlaszcza, ze ma ono charakter jakosciowy, a wiec
niezwykle trudny do bezposredniego przedstawienia w postaci konkretnego
wymiaru liczbowego. Istnieja jednakze metody, ktére pozwalaja na oszacowanie
wybranych parametréw dotyczacych ryzyka inwestowania w nieruchomosci.
Pomocna w tym celu moze byé budowa modeli ekonometrycznych.

Modelowanie ekonometryczne na rynku nieruchomosci najczesciej stosowane jest
do wyjasniania zmiennosci cen lub czynszéw rynkowych, przy czym zmiennymi
objaséniajacymi sg zazwyczaj czynniki wplywajace w sposéb bezposredni lub posredni
na ksztaltowanie si¢ poziomu cen (czynszéw). Stosowane sg w tym celu modele
liniowe regresji wielorakiej lub bardziej zaawansowane modele nieliniowe.
Stosunkowo rzadko stosuje si¢ modele ekonometryczne do wyjasniania zmiennosci
stop zwrotu na rynku nieruchomosci. Wyniki takich analiz z pewnoscia moglyby by¢
pomocne do okre$lania wymiaru liczbowego ryzyka, ktére uwzglednia si¢ przy
okreslaniu stopy dyskontowej w warunkach niedostatecznej liczby danych na rynku
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nieruchomosci. Przyktad wykorzystania modeli nieliniowych do okreélania stép na
rynku nieruchomosci podaje Muczynski (2003) stosujac model potegowy
przedstawiajacy wplyw czynnikéw lokalizacyjnych oraz zwigzanych bezposrednio z
cechami fizycznymi nieruchomosci na poziom stép zwrotu. Zaawansowane modele
nieliniowe, mimo, iz w spos6b w miare dokladny umozliwiaja oszacowanie stép
zwrotu, posiadaja jednakze te wade, ze trudnosci interpretacyjne tychze modeli nie
pozwalajg wprost na oszacowanie konkretnego liczbowego wymiaru poszczegélnych
rodzajéw ryzyka zwigzanego zaréwno z cechami zewnetrznymi (otoczenie rynku) jak
i wewnetrznymi nieruchomosci (lokalizacja i cechy fizyczne).

Jednym ze sposob6éw okreélania stép zwrotu z nieruchomosci w przypadku braku
danych z rynku nieruchomosci jest sumowanie stopy oprocentowania bezpiecznych,
dlugoterminowych lokat kapitatu i premii za ré6zne rodzaje ryzyka:

n
r=r,+>r
i=1

gdzie 1, 0znacza realng stope oprocentowania bezpiecznych dlugoterminowych lokat
kapitatu, zas r; okresla premie za okres$lone rodzaje ryzyka.

W podobny sposob mozna okresli¢ model multiplikatywny, w ktérym premia za
ryzyko przedstawiona jest w postaci mnoznikéw (oznaczenia jak we wzorze

poprzednim):
n
r=r]]r
i=1

Formuly te mozna przedstawi¢ jako zaleznosci przyczynowo-skutkowe, w postaci
modeli ekonometrycznych, przy zatozeniu, ze znane sa dane dotyczace ksztalttowania
sie stop zwrotu (zmienna objaéniana), oraz dane dotyczgce odpowiednich pozioméw
ryzyka, wyrazone na odpowiedniej skali liczbowej. Model addytywny mozna
przedstawic¢ w sposob nastepujacy:

k
Y=r,+) Xl +&
i=1

Zmienna objasniana Y oznacza stope zwrotu z nieruchomosci obliczona jako
relacje dochodu netto i ceny transakcyjnej nieruchomosci. Stala modelu r. mozna
przedstawi¢ jako sume dwoch skladnikéw 1, i 1, gdzie 1, stanowi stope
oprocentowania bezpiecznych lokat kapitalu, natomiast r; = r, - r, mozna okresli¢ jako
liczbowy wymiar facznej premii za ryzyko inwestowania na danym rynku lokalnym
nieruchomoéci. Zmienne objasniajace X; charakteryzuja dodatkowo cechy
nieruchomosci majace wplyw na poszczegélne rodzaje ryzyka zwigzane z sama
nieruchomoscig. Parametry r; okreslaja premie za ryzyko, przypadajgca na jednostke,
w ktérej wyrazono zmienna objasniajaca. W modelu uwzgledniono ponadto skladnik
losowy (reszte) &.

Model multiplikatywny, w ktérym premia za ryzyko inwestowania na danym
rynku nieruchomosci, oraz ryzyko zwigzane z inwestowaniem w dang nieruchomos¢
beda miaty posta¢ mnoznikéw bedzie mial nastepujaca postac:

—rH1+Xr

Interpretacja poszczeg6lnych parametrow w przedstawionym modelu jest nieco
odmienna niz w modelu linjowym. Zmienna Y, podobnie jak poprzednio oznacza
empiryczng stope zwrotu, natomiast stala modelu r. oznacza w tym przypadku
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iloczyn dwéch czynnikéw 1, i 1, gdzie 1, stanowi, jak poprzednio stope
oprocentowania bezpiecznych lokat kapitatu, zas r = r./1p stanowi wspoétczynnik
ryzyka dla rynku lokalnego. Parametry r; w tym przypadku oznaczajg premie za
ryzyko wyrazong w stosunku procentowym w stosunku do stopy ra.

Analizujac w praktyce powyzsze modele wykorzystano dane z rynku
nieruchomosci w Olsztynie (Muczynski, 2003). Zmienne objasniajace dotyczyly
nastepujacych cech:

- lokalizacji nieruchomosci (wyrazona w skali od 0 do 2 - zmienna Xj),

- powierzchni (najmniejsza powierzchnie - 41 m? zakodowano jako ,,0”, a kolejne
przyjeto jako liczby catkowite w interwatach, co 10m? - zmienna Xj)

- polozenia na pietrze (,0” w przypadku polozenia na parterze do ,3” w
przypadku najmniej korzystnego usytuowania - zmienna Xs)

- stanu technicznego i standardu wykonczenia (najlepszy - ,,0”, najgorszy - ,2” -
zmienna Xy)

Dobér skal wynikat z faktu, iz premia za ryzyko powinna rosnaé¢ odwrotnie
proporcjonalnie do waloréw danej nieruchomosci. Zakladajac, ze wszystkie zmienne
objasniajace réwnalyby sie zeru, stala modelu r. oznaczalaby stope zwrotu dla
nieruchomoéci o relatywnie najmniejszym poziomie ryzyka na rynku olsztynskim.

Wyniki przeprowadzonych badan pozwolily na skonstruowanie nastepujacego
modelu liniowego regresji wielorakiej:

Y =8,46 +1,40-X1 + 0,31-Xo + 1,10- X3 + 1,32-X4 + &

Analiza wariancji wykazala, ze model przedstawia istotna statystycznie zaleznosc,
przy czym wspodtczynnik determinacji wyniost ok. 0,80. Wszystkie zmienne okazaty
sie istotne statystycznie. Stala modelu wskazuje, ze empiryczna stopa zwrotu dla
nieruchomosci polozonej w Olsztynie, w najlepszej lokalizacji - Sciste centrum, o
powierzchni w przedziale 40-50 m?, znajdujacej si¢ na parterze, i bardzo dobrym
stanie technicznym, oraz najlepszym standardzie wykonczenia wynosi ok. 8,5%.
Biorgc pod uwage wysokos¢ stopy procentowej wolnej od ryzyka w okresie, z ktérego
pochodza dane do analiz, premia za ryzyko inwestowania na badanym rynku
nieruchomosci wynosi ok. 4% (jako réznica stalej modelu i stopy oprocentowania
bezpiecznych lokat). Wéréd czynnikéw wplywajacych na poziom stopy, najwieksze
znaczenie ma niekorzystna lokalizacja i zly stan techniczny/standard lokalu. Lacznie
czynniki te moga wplynaé na podwyzszenie stopy o ponad 5% (2 - 1,40 + 2 - 1,32).
Réwniez premia za ryzyko zwigzane z usytuowaniem na pietrze moze wynies¢ ponad
3%. Stosunkowo najmniejszy wplyw na ksztaltowanie sie badanych stép ma
powierzchnia lokalu.

W wyniku estymacji modelu multiplikatywnego (wykorzystano w tym celu
program Statistica 7.1) otrzymano nastepujace wyniki:

Y =893 (1+0,11:X1) - (1 +0,03-Xz) - (1 +0,09 - X3) - (1 +0,11 - Xy) -

Roéwniez w tym przypadku model spelnia podstawowe wymogi zwigzane z
weryfikacja merytoryczng i statystycznga. Podobnie jak w poprzednim przypadku
najbardziej istotnym czynnikiem okazala si¢ lokalizacja. Stala modelu osiggnela
warto$¢ nieco wyzsza niz w przypadku zaleznoéci liniowych. Jednakze stopy zwrotu
dla poszczegdlnych nieruchomosci zweryfikowane przy pomocy otrzymanego
modelu nie odbiegaja w istotny sposéb od stép okreslonych przy pomocy modelu
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liniowego. Mnoznik r./1, oznaczajacy ryzyko inwestowania na badanym rynku
przybral wartos¢ 2,0 (jako stala modelu podzielona przez stope oprocentowania
bezpiecznych lokat). Wspétczynnik dotyczacy waloréw lokalizacji wynosi od 1,0 do
1,2 podobnie jak wspétczynnik okreélajacy stan techniczny i standard wykoriczenia
lokalu. Wspotczynnik dotyczacy polozenia na pietrze moze przybrac¢ wartosé od 1 do
maksymalnej wartoéci 1,27 (tzn. 1 + 0,09 - 3). Réwniez w tym przypadku
wspodlczynnik odnoszacy sie do powierzchni lokalu przybrat najmniejsza wartosé.
Okazuje sie, iz modele ekonometryczne wyjasniajgce ksztaltowanie sie stép
zwrotu, moga by¢ wygodnym narzedziem do okreélania liczbowych parametréw
ryzyka zwigzanego z czynnikami endogenicznymi tj. zwigzanymi z sama
nieruchomoscig. Znajomos¢ tych parametréw moze by¢ niezwykle istotna przy ocenie
ryzyka zwigzanego z projektami inwestycyjnymi, oraz umozliwia jego minimalizacje.

5. Analiza wrazliwosci projektu inwestycyjnego na przykladzie kryterium NPV

Algorytm postepowania przy ocenie projektu inwestycyjnego w oparciu o
kryterium NPV (aktualna warto$¢ netto) mozna podzieli¢ na dwa podstawowe etapy;
0 ustalenie wartoéci przeplywéw pienieznych netto (NCF) w
poszczegoélnych latach,
0 ustalenie wartosci stopy dyskontowe;.
Ustalenie wartosci przeplywéw pienieznych, zaréwno wyplywéw pieniadza (cash
inflows) jak i wypltywéw (cash outflows), w warunkach niepewnosci przysztosci
obarczone jest ryzykiem nietrafnego oszacowania. Réwniez oszacowanie stopy
dyskontowej, czy to na podstawie informacji pochodzacych z rynku nieruchomosci,
czy tez wykorzystujac tzw. model addytywny na podstawie informacji z rynku
kapitatlowego, obarczone jest ryzykiem nieuwzglednienia wszystkich czynnikéw
aktualnie wptywajgcych na poziom stopy dyskontowej, nie méwigc juz mozliwych
zmianach w przysztosci.

Reasumujac, oceniajac szanse badz ich brak, danej inwestycji na rynku
nieruchomosci nalezy mie¢ $wiadomoéé, iz mimo stosowania norm
ostroznosciowych, wieloaspektowych analiz rynku, prognozowania mozliwych
sytuacji, to i tak wynik kryterium NPV obarczony jest ryzykiem. Mowiac
kolokwialnie, ,jak lekarz moze byé pewny diagnozy, ktora opiera sie na niepewnych danych o
chorobie?”

Wydaje sie, ze tatwym i bardzo przydatnym w zastosowaniu instrumentem
uelastyczniajgcym metody oceny inwestycji jest analiza wrazliwosci (Rézanski, 2005).

Analiza wrazliwosci pozwala, w trakcie procesu badania efektywnosci danej
inwestycji, zadac proste pytanie; co sie zdarzy jesli ? np.;

- wazroénie lub spadnie poziom inflacji,

- wzroénie lub spadnie stawka roboczogodziny w trakcie budowy
budynku,

- wazrosna lub spadna ceny materialéw budowlanych,

- wzrosng lub spadng stawki czynszéw,

- nastgpi nagly wzrost pustostanéw na rynku nieruchomosci,

- wzrosng koszty finansowania inwestycji,

- niedotrzymany zostanie harmonogram robét budowlanych,

- iinne.
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Metoda ta w prosty i czytelny spos6b nie tylko pozwala zada¢ podobne pytania, ale
rowniez daje szybkie odpowiedzi, wyznaczajace margines bledu oszacowania
poszczegdlnych zmiennych w ramach, ktérego znaczaco nie zmienia sie wynik NPV.

Analiza wrazliwo$ci opiera sie na zalozeniu, iz w trakcie fazy budowy, a nastepnie
w fazie operacyjnej, wartosci poszczegélnych zmiennych wykorzystywanych do
szacowania oplacalnosci przedsiewziecia inwestycyjnego moga przyjac inne wartosci,
niz zakladane. W analizie tej bada sie, wiec wrazliwos¢ wynikéw oceny optacalnosci
(przy wykorzystaniu okre$lonego kryterium decyzyjnego) na zmiany réznych
zmiennych. Podstawowa przestanka wyboru zmiennych jest ocena procesu
konkurencji w branzy w ktérej znajduja sie wytwarzane produkty (wyroby i ustugi)
powstale w skutek realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego (Kasiewiecz, Rogowski,
2004).

Analiza wrazliwosci postuguje sie kilkoma podstawowymi pojeciami:

- zmienna objasniana (zmienna bazowa) - metoda oceny oplacalnosci
przedsiewziecia inwestycyjnego, na ktdrej analiza wrazliwosdci bedzie
przeprowadzana (np. NPV),

- zmienne objadniajace - zmienne wystepujace w algorytmie danej metody
oceny oplacalnosci przedsiewziecia inwestycyjnego,

- zmienne objasniajace niezalezne - zmienne wystepujace w algorytmie
danej metody oceny oplacalnosci przedsiewziecia inwestycyjnego,
ktérych zmiana nie wptywa w sposéb bezposredni na inne zmienne,

- zmienne objadniajace zalezne - zmienne wystepujace w algorytmie danej
metody, ktérych zmiana wplywa w sposéb bezposredni na inne zmienne.

W najprostszej postaci analizy wrazliwosci, badanie poszczegdlnych zmiennych
polega na tym, iz zaklada sie¢ okreslone, odchylenie od ich wartosci bazowych
(wyrazone procentowo, np. od -20 % do +20%) i liczy sie¢ ponownie efektywnos¢
przedsiewziecia przy nowym poziomie zmiennej. Pozostale zmienne zgodnie z
zasada ceteris paribus pozostaja na tym samym poziomie bazowym. Badajac w ten
spos6b poszczegélne zmienne, mozna wskazac te, w ktérych ewentualne odchylenia
beda miaty najwiekszy wplyw na catkowita efektywnos¢ finansowa przedsiewziecia.
Inaczej méwigc, analiza ta pozwala zidentyfikowaé zmienne, na ktére przedsiewziecie
jest najbardziej wrazliwe, co pozwala inwestorowi zwrdéci¢ na nie szczegélna uwage.

W literaturze przedmiotu pod nazwa analizy wrazliwosci wystepuje, pie¢ réznych
technik analitycznych, ktére okreslaja (Kasiewiecz, Rogowski, 2004):

1) procentowq zmiane wielkosci zmiennej objasnianej (najczesciej NPV) wywolana
okreslong, np. 5% zmiang okreslonej zmiennej objasniajacej,

2) procentowq zmiane wielkosci zmiennej objasnianej (najczesciej NPV) wywolang 1%
zmiang zmiennej objasniajacej — badanie elastycznosci,

3) warto$¢ kryterium decyzyjnego (najczesciej opartego o NPV) dla okreélonej
wartosci zmiennej objasniajacej,

4) poziom graniczny okreslajacy taka wartos¢ okreslonej zmiennej objasniajacej
wykorzystywanej w algorytmie danej metody oceny oplacalnosci, przy ktorej
wykorzystujac oparte o te metode kryterium decyzyjne przedsiewziecie inwestycyjne
jest jeszcze oplacalne(w przypadku metody NPV poziom graniczny okreélany jest
przez formute: NPV > 0),

5) dopuszczalny procentowy poziom odchylenia poszczegélnych zmiennych
objasniajacych wykorzystywanych w algorytmie danej metody oceny optacalnosci,
przy ktérych wykorzystujac kryterium decyzyjne oparte o te metode przedsiewziecie
inwestycyjne jest jeszcze optacalne.
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Przedmiotem praktycznej analizy, w tym opracowaniu, jest projekt inwestycji na
rynku nieruchomosci charakteryzujacy sie nastepujacymi przeptywami pienieznymi
netto (NCF) oraz dodatnim wynikiem NPV przy stopie dyskontowej réwnej r = 8%,
ktére zamieszczono w tabeli nr 2, graficzne przedstawienie przeptywéw pienieznych
przedstawiono narys. 2.

Tabela nr 2 - Zestawienia danych i wynikéw projektu inwestycyjnego

Naklady Wspolczynnik
inwestycyjne | Wplywy netto dyskontujacy
Lata CF - CF + NCF r=8% PV NCF
0 602200,00 0,00 -602200,00 1,000000 -102200,00
3457800,00 0,00 -3457800,00 0,925926 -4127592,59
2 245400,00 245400,00 0,857339 724794,24
3 345400,00 345400,00 0,793832 671105,78
4 666400,00 666400,00 0,735030 621394,24
5 785420,00 785420,00 0,680583 575365,03
6 845900,00 845900,00 0,630170 532745,40
7 995499,00 995499,00 0,583490 493282,78
8 845400,00 845400,00 0,540269 456743,31
9 845400,00 845400,00 0,500249 422910,48
10 845400,00 845400,00 0,463193 391583,77
11 645400,00 645400,00 0,428883 362577,57
12 611000,00 611000,00 0,231712 195889,38
NPV 508621

Zrédlo: opracowanie wlasne
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Rys. 2 - Zestawienia przeplywow pienieznych netto (NCF) projektu inwestycyjnego
Zrédto: opracowanie wiasne
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Dla tak zdefiniowanego projektu inwestycyjnego przeprowadzono procedure
analizy wrazliwosci, ktérej celem bylo zbadanie wptywu oraz podatnosci kryterium
NPV na przeszacowanie lub nieoszacowanie zmiennych objasniajacych. Zastosowano
metode analizy wrazliwosci polegajaca na badaniu zachodzacych zmian w wartosci
wyniku NPV, w wyniku procentowej zmiany zmiennych objasniajacych. Badano
odchylenia zmiennej objasniajacej od poziomu bazowego, w granicach od - 35% do +
35 %, przy czym zastosowano piecioprocentowa zmiane. Wyniki tak
przeprowadzonej analizy dla nastepujacych zmiennych objasniajacych tj. stopa
dyskontowa, naklady inwestycyjne, wplywy pieniezne netto przedstawiono w tabeli
nr 3.

Tabela nr 3 - Wyniki analizy wrazliwosci

Odchylenie NPV dla wybranych zmiennych przedsiewziecia inwestycyjnego
zmiennej Stopa dyskontowa Naktady Wplywy netto
w % inwestycyjne CF +
CF -
-35 % 1316 383 1839974 -840 890
-30 % 1186 656 1649 781 -648 103
-25 % 1062 091 1459 587 -455 315
-20 % 942 445 1269 394 -262 528
-15 % 827 487 1079 201 -69 741
-10 % 716 999 889 007 123 046
-5% 610 775 698 814 315 834
0 508 621 508 621 508 621
+5% 410 353 318 427 701 408
+10 % 315798 128 234 894 195
+15 % 224792 -61 959 1 086 982
+20 % 137178 -252 153 1279770
+25% 52 809 -442 346 1472 557
+30 % -28 456 -632 539 1665 344
+35% -106 747 -822733 1858 131

Zrédlo: opracowanie wlasne

Dane powyzszej tabeli pozwalaja na wyciagniecie wnioskéw dotyczacej ogélnej

oceny ryzyka przedsiewziecia inwestycyjnego. Pozwalajg stwierdzi¢ m.in. , iz;
= gdyby wplywy pieniezne netto zostatyby obliczone zbyt wysoko, czy inaczej

mowiac

gdyby w

rzeczywistosci

byly o ponad

-10%

nizsze od

prognozowanych, NPV bedzie jeszcze dodatnie, jednak juz przy -15 %
przeszacowaniu wplywéw - projekt bedzie juz nieoptacalny (NPV=-69741),
= gdyby naklady inwestycyjne zostalby oszacowane na zbyt niskim poziomie,

lub gdyby wystapity nieprzewidziane dodatkowe koszty, to projekt bytby
wcigz oplacalny przy zakladanym 10% wzroscie, ale juz po przekroczeniu
+15% projekt staje sie nieoptacalny (NPV= - 61959),

= gdyby stopa dyskontowa okazala sie w rzeczywistosci znacznie wyzsza, to
dopiero przy 30% jej niedoszacowaniu, w projekcie bazowym, otrzymano by

negatywny wynik rachunku optacalnoéci inwestycji (NPV=-28456).
Przedstawiajac powyzsze wnioski nalezy stale pamietaé, iz sa one formulowane
przy zalozeniu, ze pozostate zmienne przedsiewziecia pozostaja na stalym poziomie.
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W rzeczywistosci wszystkie zmienne ulegaja réwnoczesnym zmianom i pozostaja w
pewnej zaleznosci. W celu lepszego uwidocznienia wplywu poszczegélnych
zmiennych na NPV, dane przedstawione w tabeli mozna przedstawi¢ graficznie (rys.
3).

2000000
NPV

1500000 -
NPV BAZA

1000000 /

Y.

A/A/ —a—CF+ \
—e—CF-

-1000000 1 | _g stopa dyskontowa

Odchylenie % zmiennej

40

Rys. 3 - Wrazliwos¢ przedsiewziecia inwestycyjnego na zmiany jego parametréw
Zrédlo: opracowanie wlasne

W takcie wizualnej analizy wzajemnych zaleznosci zmiennych objasniajacych (r,
CF+, CF-) i zmiennej objasnianej (NPV) nalezy zna¢ podstawowa zasade analizy
wrazliwosci: im wigkszy kqt nachylenia linii okreslajgcej wrazliwosé, tym wigksza wrazliwosé
NPV na zmiany okreslonego parametru.

W analizowanym przykladzie wyraznie widaé, iz podatnos¢ tego projektu
inwestycyjnego na zmiany wyznaczonej stopy dyskontowej jest raczej niewielka, gdyz
kat nachylenia linii jest najmniejszy. Oznacza to, iz ryzyko wyznaczenia blednego
stopy dyskontowej nie wplywa tak bardzo na wynik konicowy, jak dwa pozostale
parametry tzn. naklady inwestycyjne i wptywy pieniezne netto.
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Stowa kluczowe: proces inwestycyjny, faza procesu inwestycyjnego, faza zarzqdzania nieruchomoscig

Streszczenie: Celem opracowania jest rozstrzygniecie kwestii czy i w jakim zakresie faza zarzqdzania
nieruchomosciq stanowi réwnoczesnie faze procesu inwestycyjnego. Dla osiggnigcia tego celu autor dokonat
analizy istniejgcych definicji i cech procesu inwestycyjnego oraz zarzqdzania. Na podstawie przeprowadzonych
rozwazan opowiedzial si¢ za traktowaniem zarzqdzania nieruchomosciami jako odrebnej fazy w zyciu
nieruchomosci, i odrebnego podsystemu na rynku nieruchomosci

Summary: The object of the paper is to answer the question if the property management can be considered as a
part of the investment system. To find a satisfying answer the author has analysed the
existing  definitions of both the property management and the investment system and
their characteristics. He concludes the analysis by suggesting to think of them as different parts of the real estate
market. In opinion of the author the real estate market as a system includes of 4 subsystems: property
management, turnover, investment and financing.

Najczesciej autorzy zajmujacy sie problematyka inwestycji rzeczowych ujmuja faze zarzadzania
nieruchomoécia jako ostatniag faze inwestycji, w ktérej nastepuje osigganie zaplanowanego zysku,
czyli realizowany jest zwrot z inwestycji. Faza ta jest zwykle dzielona na czesci lub czynnosci
najwazniejsze w procesie zarzadzania nieruchomosciami. Przyktadowo u U. Brochockiej jest to
odtwarzanie majatku oraz jego restrukturyzacja (wykres nr 1). H. Gawron opisujac etapy inwestycji
po fazie realizacji méwi o fazie rozruchu i eksploatacji.!, podobnie jak to kiedy$ czynit J. Gorynski.2

Wykres 1. Fazy procesu inwestycyjnego w przedsiewzieciu produkcyjnym

! Gawron H.: Ocena efektywnosci inwestycji. AE Poznan 1997, s. 23
2 Por.: Gorynski .: Ekonomika budownictwa i polityka budowlana, PWE, Warszawa 1976, s. 36
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Zrédto: Brochocka U.: przygotowanie i ocena projektéw inwestycyjnych przedsiebiorstw europejskich. W.: Na
progu Unii Europejskiej. Szanse dla polskich przedsiebiorstw. Monografie i Opracowania IFGN, Oficyna
Wydawnicza SGH, Warszawa 1998

Réwniez autor niniejszego referatu w swojej wczesniejszej publikacji’ opowiedziat sie za tym,
aby faze zarzadzania nieruchomoscia traktowac jako ostatnia faze cyklu inwestycyjnego. Za takim
traktowaniem tej fazy najbardziej dobitnie przemawia spojrzenie na nieruchomos$é¢ z punktu widzenia
cyklu jej zycia. (wykres 2)

Wykres 2. Cykl zycia obiektu

Zrédto: Hajduk H.: Zarzadzanie przedsiewzigciem budowlanym. Problemy Rozwoju Budownictwa nr 2 z 1993

Jak wynika z tego wykresu, wedlug H. Hajduka, uzytkowanie obiektu, zarzadzanie nim,
konserwacja, modernizacja, rehabilitacja, az do dokonania rozbiérki obiektu, byly to czynnosci fazy
eksploatacji obiektu stworzonego w procesie inwestycyjnym. Roéwnoczesnie jednak korczenie tej
fazy otwieralo ponownie mozliwoé¢ dokonania inwestycji na odzyskanym terenie. Wedlug H.
Hajduka inwestowanie w nieruchomosci ma charakter pewnego cyklu zamknietego sktadajacego sie z
omawianych faz. Na cyklicznos¢ (zamknietosé) tego cyklu wskazuje takze A. Sliwiriski, dzielac go
jednak na inne fazy.4

Co jeszcze przemawia za traktowaniem zarzadzania nieruchomoscia jako ostatniej fazy
procesu inwestycyjnego?

Eksploatacja obiektu moze by¢ uznana za ostatnia, najdluzsza faze procesu inwestycyjnego,
gdyz na ogot trwa kilkadziesiat lat a nawet dluzej. To dopiero w trakcie tej fazy inwestor realizuje
zaplanowane (i niezaplanowane) korzysci, tak dlugo dopdki nie zdecyduje sie na zrealizowanie
strategii wyjscia z inwestycji. Rozwigzaniem moze by¢ sprzedaz lub, zgodnie z wykresem 2, ponowne
opracowanie koncepcji inwestycyjnej dla danej nieruchomosci i jej realizacja.

Wydaje sig, ze gléwnym argumentem przemawiajagcym za tym jest to, ze w tej fazie
realizuje sie strategia wyjscia z inwestycji, czyli jej zakonczenie, ale nie w zrozumieniu
podejmowanych dziatari technicznych (budowanie), lecz w zrozumieniu Sci$le inwestycyjnym

% Bryx M., Matkowski R.: Inwestycje w nieruchomosci, Poltext, Warszawa 2001, s. 148 i nastepne

4 Wedlug niego- , Problematyka gospodarowania nieruchomo$ciami obejmuje szeroki zakres dzialalnosci gospodarczej,
obejmujacy rézne fazy cyklu zycia nieruchomosci. W zaleznosci od tych faz mozemy wyréznic nastepujace podstawowe
obszary gospodarowania: a) inwestycje w nieruchomosci, b) zarzadzanie nieruchomosciami, c) likwidacje nieruchomosci.”
Sliwiniski A.: Zarzadzanie nieruchomosciami. Agencja wydawnicza Placet, Warszawa 2000 s. 56
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polegajacym na osiggnieciu zaplanowanych rezultatéow finansowych. Dopiero bowiem w trakcie
eksploatacji (zarzadzania) ujawniaja sie w pelni skutki procesu inwestowania. Chodzi tu nie tylko o
skutki rzeczowe, czyli odpowiedzZ na pytanie - czy rzeczywiscie stworzono powierzchnie adekwatne
do oczekiwan uzytkownikéw, ale przede wszystkim o efekty ekonomiczne, ktére dopiero w tej fazie,
jako rzeczywiste i mierzalne, moga podlega¢ poréwnaniu z wielkosciami przyjetymi wczesniej w
zalozeniach do inwestowania.

Problem nie jest jednak taki prosty, gdyz:

1. Odzyskanie z nadwyzka wylozonych srodkéw inwestycyjnych wymaga kilku lub kilkunastu
lat o ile jest to inwestycja kreujaca dochéd. W okresie tym, r6zne decyzje moga by¢ podjete,
rézne sytuacje moga zaistnie¢, ktére spowoduja wydluzenie lub skrécenie tej fazy i nie
osiagniecie zakladanej efektywnosci inwestycji

2. Inwestycja moze nie mie¢ charakteru komercyjnego, zatem oczekiwanie zwrotu nie ma sensu

3. Co wiecej - inwestycja dochodowa moze by¢ przeprowadzona przez inwestora finansowego
wylacznie w fazie zarzadzania. Zatem dla czeéci inwestoréw osiagniecie zaktadanych zyskéw
jest mozliwe (i coraz czedciej wystepuje) bez dokonywania procesu inwestycyjnego w
tradycyjnej postaci, tzn. obejmujacego faze realizacji obiektu.

Sklania to wiec do postawienia pytania - czy mozemy proces zarzadzania nieruchomoscia
traktowac jako faze wyodrebniong z procesu inwestycyjnego ?

Proba odpowiedzi na tak postawione pytanie powinna zwraca¢ uwage na nastepujace kwestie:

> Odmiennoé¢ proceséw zarzadzania i inwestowania. W procesie inwestycyjnym
nieruchomos¢ podlega ogromnemu przeobrazeniu (przeksztalcaniu). Najczesciej na
istniejacej dzialce przeznaczonej pod zabudowe tworzony jest nowy obiekt (budynek),
czyli jest ona zabudowywana. Tymczasem w fazie zarzadzania inwestycja w sensie
rzeczowym jest zakoniczona. Nowa nieruchomosé - budynek istnieje. Rodzi to 3 kolejne
konsekwencje przemawiajace za wyodrebnieniem tej fazy z procesu inwestycyjnego a
mianowicie:

a) W procesie inwestowania i w procesie zarzadzania nieruchomoscia uczestnicza
zupelnie inne podmioty. Nie moga wiec wystepowaé w tych podsystemach te same
relacje i zwiazki, zatem sa to procesy odmienne;

b) Inne sa cele dziatania w tych podsystemach rynku nieruchomoéci:

a. W jednym chodzi o stworzenie nowej powierzchni, przy osiggnieciu
planowanej efektywnosci inwestowania i ograniczaniu ryzyka z nia
zwigzanego.

b. W drugim chodzi o efektywne wykorzystanie zbudowanych, czyli juz
istniejacych powierzchni.

¢) Odmienne sa metody dzialania gtéwnych uczestnikéw tych podsystemoéw, a wiec
zadania, czynnosci, co jest logicznym nastepstwem odmiennych celow.

= Inwestor (developer) moze wyjé¢ z inwestycji, takze z zyskiem, w dowolnym jej
momencie. Zalezy to od jego planéw inwestycyjnych, aktualnej sytuacji ekonomicznej,
nowej sytuacji w jego otoczeniu. Zatem nie zawsze wyjscie z inwestycji dotyczy fazy
zarzadzania nia (eksploatacji). Zdarzaja sie sytuacje, ze zakoniczony proces inwestycyjny
jest poczatkiem nastepnego. Dotyczy to - inwestycji developerskich polegajacych na
zmianie  przeznaczenia gruntu i uzbrojeniu terenu. Po wykonaniu tego calego
przedsiewziecia inwestycyjnego, developer sprzedaje uzbrojony juz grunt innemu
inwestorowi, ktéry rozpocznie kolejny proces inwestycyjny.

= Inwestycja w fazie eksploatacji ciagle jeszcze nie zawsze jest przedmiotem
profesjonalnego zarzadzania. Wystepuje to najczesciej woéwczas, gdy powstala dla
realizacji konkretnych funkcji waznych dla inwestora (produkcyjnej, ustugowej) i nie
bierze on w ogoéle pod uwage, ze mogtaby pelni¢ dodatkowe funkcje i by¢ dodatkowym
zrédtem przychodéw. Chodzi o traktowanie nieruchomosci przez inwestora Scisle
utylitarnie, bez zwracania uwagi na potencjalne mozliwosci, ktére w niej tkwia. Tak byto
zwlaszcza w gospodarce socjalistycznej, ale i dzisiaj, na szczeScie w coraz bardziej
szczatkowej fazie, takie podejscie do nieruchomosci mozna jeszcze spotkac.
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= Osigganie efektow ekonomicznych ze zrealizowanego przedsiewziecia inwestycyjnego
bedzie trwalo latami, a rezultat jest niewiadomy. Osiggane przychody z nieruchomosci
pomniejszane o koszty jej funkcjonowania (w tym naprawy, renowacje, likwidacja
biezacych usterek itd.) amortyzacje, obcigzenia zyskow splata kredytéow itp. - to
wieloletni proces, najdtuzszy w cyklu zycia obiektu. Czasami po kilku latach sytuacja w
zakresie wielko$ci przyjmowanych do biznes planu jest zupelnie inna - dotyczy¢ to moze
czynszow, kosztéw funkcjonowania, proporcji powierzchni wynajetej do calkowitej, itd.
Nie ma wiec mozliwosci zrealizowania biznes planu sporzadzanego kilka lat wczesniej.
Mimo to inwestycja powinna nie tylko zwréci¢ zaklady, ale takze przynies¢ zysk. Trzeba
wiec znalezé metode uczynienia jej efektywna w nowej sytuacji. Tq metoda jest
profesjonalne zarzgdzanie nieruchomoscia, ktére nie jest wiec prostg strategia wyjscia z
inwestycji

= Dla czedci inwestycji strategia wyjscia, polegajaca na sprzedazy po prostu nie istnieje.
Inwestor, ktéry postawil nowy zaklad produkcyjny, produkuje tam dobra, ktére sprzedaje
po calym $wiecie, chce je produkowac i sprzedawac z zyskiem jak najdluzej. Trzyma wiec
nieruchomoé¢ w swoich aktywach nie jako lokate, ale jako &rodek produkcji
umozliwiajacy mu egzystencje jako producentowi tego dobra.
W takim przypadku strategia wyjscia z inwestycji to uzyskanie zakladanych w biznes
planie efektow. Wielokrotnie jednak jest tak, ze aby planowane (lub lepsze) efekty zostaty
osiggniete, nie moze to odbywac sie wylgcznie jako proste wykorzystanie zaplanowanych
funkcji obiektu, ale dotyczyé musi efektywnego wykorzystania calego istniejacego
potencjalu. Oznacza to potrzebe wykorzystania profesjonalisty - zarzadcy nieruchomosci.

= Niezaleznie jednak od tego, czy na istniejacej nieruchomosci dokonywana jest jej prosta
eksploatacja, czy bardzo profesjonalne zarzadzanie, zupelnie inny jest cel dziatan
podejmowanych po przekazaniu inwestycji do eksploatacji, a mianowicie : efektywne
wykorzystanie nieruchomosci istniejacej (powierzchni zabudowanych). Natomiast w
procesie inwestycyjnym celem jest efektywne wzniesienie budynku (stworzenie tych
powierzchni). Dla realizacji r6znych celéw uzywane sa zatem odmienne metody .

Reasumujac te rozwazania nalezy wrécic do pytania: Czy jednak faza zarzadzania
(eksploatacji) nieruchomosci to faza procesu inwestycyjnego?

Nastepujace argumenty przemawiajg za tym, zZe nie.

Po pierwsze - inwestycja, w sensie tworzenia nowego obiektu, wydatkowania naktadéw,
koniczy sie w momencie przekazania go do uzytku oraz rozliczenia z partnerami, ktérzy brali udziat w
jej realizacji.

Po drugie - w rezultacie procesu inwestycyjnego powstata zupelnie nowa wartoé¢ uzytkowa
nieruchomosci. Mamy wiec do czynienia z nowg jakoscig nieruchomosci. Posiada ona nowa, wyzsza
wartos¢, i przede wszystkim istnieje i funkcjonuje, nawet jesli jest jeszcze obcigzona dlugiem, co nie
wystepowato w fazach inwestycji.

Po trzecie - ci ktérzy ja uzytkuja, to albo inwestor, albo zupelnie inne podmioty (najemcy), ale
tez inne niz uczestnicy poprzednich faz procesu inwestycyjnego. W dodatku dzieje sie¢ to na bazie
zupelnie innych stosunkéw prawnych wyrazonych w postaci odmiennych uméw.

Po czwarte - cel rzeczowy (techniczny) inwestowania zostal osiagniety. Doprowadzenie do
celu ekonomicznego (jesli nie jest to sprzedaz) wymaga zastosowania caltkowicie odmiennych metod
niz w okresie realizacji procesu inwestowania.

Po piate - w funkcjonujacej nieruchomosci (produkcyjnej lub ustugowej) bedacej efektem
przedsiewziecia inwestycyjnego, osiaganie zyskéw odbywa sie jako rutynowe operacje zaltogi
zatrudnionej przez inwestora. Przedsiewziecie zatraca swéj indywidualny charakter.

Po széste - dodatkowe efekty ekonomiczne moze przynie$¢ inwestorowi (wlascicielowi)
umiejetne zarzadzanie nieruchomoscig. Do tego potrzebny jest mu inny profesjonalny partner niz
dotychczas, a mianowicie - zarzadca nieruchomosci.

Mozna oczywiscie sta¢ na stanowisku, ze inwestycje konczy dopiero osiagniecie celu
ekonomicznego i rzeczowego, a wiec wyjscie inwestora z inwestycji.
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Po pierwsze - trzeba jednak pamietaé, ze strategie te sa r6zne z nieruchomosci sg rézne. Jesli
jest to inwestor, ktéry budowat dla zaspokojenia swoich potrzeb, to realizuje on swoj cel
zuzytkowujac te nieruchomos$é. Jego strategia wyjscia z inwestycji obejmuje przede wszystkim
amortyzowanie wybudowanych naniesieni i uzyskiwanie korzysci z eksploatacji nowego majatku, a
wiec utrzymywanie tego majatku i ewentualna sprzedaz lub ponowna inwestycje najczesciej po wielu
latach. Przemawialtoby to wiec za uznaniem fazy eksploatacji (zarzadzania) nieruchomoscia jako fazy
cyklu inwestycyjnego.

Natomiast dla developera strategia wyjécia jest jak najszybsza i najkorzystniejsza sprzedaz
zrealizowanej inwestycji, a to oznacza, ze nie dazy on do zarzadzania nieruchomoscia, a wiec
przemawia raczej, wraz z wczeéniejszymi argumentami, za wylgczeniem tej fazy z procesu
inwestycyjnego.

Po drugie, i zapewne wazniejsze, jesli nawet dla inwestora inwestycja koniczy sie w momencie
wyijécia z niej, to jednak dla nowego wilasciciela (inwestora finansowego lub nie) obiekt takze ma
przynieé¢ najpelniejsze efekty ekonomiczne. Dlatego kolejny wtasciciel nieruchomoéci tez jest bardzo
zainteresowany profesjonalnym zarzgdzaniem swojg wtasnoscig nieruchoma.

Wydaje sie wiec, ze nalezy uznaé argumenty przemawiajace za tym aby nie taczy¢ eksploatacji
(zarzadzania) nieruchomoscia z procesem inwestycyjnym, rozumianym jako wznoszenie nowych
budynkéw i budowli. Ta dwa rodzaje dzialalnosci oparte na odrebnej, specyficznej wiedzy, kieruja sie
odrebnymi zasadami dziatania, daza do innych celow i dotyczy zupelnie innego zbioru zagadnien.
Ostatecznie to nie wlasciciel i nie inwestor, ale zarzadca odpowiada za maksymalizacje efektow
mozliwych do osiagniecia w fazie zarzadzania nieruchomoscia.

Wyraznie réznice te widaé to na wykresach, ktére przedstawiaja podsystem zarzadzania
nieruchomoéci i podsystem inwestycyjny, bedace elementami systemami rynku nieruchomosci.

Wykres 3. Podsystem inwestowania w nieruchomosci

Zrédto: Opracowanie wlasne

Analiza przedstawionych wykreséw potwierdza, ze prezentuja one inne podsystemy ,
grupujace inne podmioty o odmiennych relacjach miedzy nimi. To co je najczeéciej (ale nie - zawsze)
faczy to osoba inwestora, o ile bedzie on utrzymywal zakoriczona inwestycje (nieruchomosé) w
swoich aktywach.
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Niezaleznie od wszystkich powyzszych argumentéw, mozna tez przyjaé, ze dodatkowym
argumentem przemawiajacym za wyodrebnieniem podsystemu zarzadzania w systemie rynku
nieruchomosci, jest systematyczny rozwdj zawodu zarzadcy, stosowanych przez niego metod
zarzadzania i stawianych przed nim zadan.

Wykres 4 Podsystem zarzadzania nieruchomosciami

Zrodto: Opracowanie wlasne

W podsystemie zarzadzania nieruchomoscia dokonywane sg wszystkie czynnosci, ktére
wigza sie z wlasciwa eksploatacja majatku nieruchomego i sa przedmiotem odrebnej, rozwijajacej sie
dziedziny wiedzy jaka jest zarzadzanie nieruchomoscia. Mozna do nich zaliczy¢:

*  czynnosci rutynowe:

e 0 charakterze technicznym - uzytkowanie majatku, konserwacje, remonty, administrowanie
etc.,

e o0 charakterze ekonomicznym - amortyzowanie, ponoszenie wydatkéw na utrzymanie i
funkcjonowanie nieruchomosci, osigganie przychodéw, splacanie kredytéow, ale réwniez
pozyskiwanie nowych klientéw (najemcoéw i innych)

* czynnoéci nie rutynowe: walka o wzrost wartosci nieruchomosci, ekspansja innowacyjna,
restrukturyzacja, modernizacja.

Zarzadzanie nieruchomoscia rozpoczyna sie¢ od momentu wejscia w zycie umowy o
zarzadzanie pomiedzy wtascicielem nieruchomosci a zarzadca. W przypadku obiektéw nowych
powinno to nastepowac najpézniej w momencie przekazywania nieruchomoséci do uzytkowania lub
eksploatacji. Uwaza sie, ze zarzadca powinien uczestniczy¢ w odbiorze technicznym nowego
budynku, ktérym bedzie pézniej zarzadzat.

Do niedawna dzialania tej czesci cyklu zycia obiektu nazywano po prostu okresem
uzytkowania, eksploatacji, lub wykorzystania. To nazewnictwo podkreélalo bierna, z punktu
widzenia celé6w wlasciciela, funkcje nieruchomosci.

Bierna rola nieruchomosci polega na tym, ze wybudowane obiekty pelnia swoja gtéwna
funkcje. Dostarczaja wiec wilascicielowi przestrzeni obudowanej, w ktérej moze on realizowaé
zaplanowane wczeéniej dziatania (produkcyjne, ustugowe, mieszkalne, itp.).
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Dokonujaca sie na rynku nieruchomosci zmiana nazwy z uzytkowania nieruchomosci na
zarzgdzanie nieruchomoscig, wynika z upowszechniajgcego sie spojrzenia na nieruchomosci
zabudowane, zgodnie z ktérym wypelniaja one nie tylko biernie swoja funkcje dostarczania
przestrzeni obudowanej, ale réwnocze$nie moga i powinny spelnia¢ szereg dodatkowych waznych
dla wilasciciela funkcji, a nade wszystko czynnie i pozytywnie oddzialywa¢ na jego pozycje
ekonomiczng. Innymi slowy, oprécz realizacji swojej funkcji ,biernej” nieruchomosci zaczynaja
odgrywac funkcje ,,czynna”, czyli aktywnego oddzialywania na sytuacje ekonomiczng ich wiasciciela.
Przy wlasciwym zarzadzaniu bowiem, nieruchomosé przestaje by¢ Zrédltem klopotéw i kosztéw dla
jej wlasciciela, a moze i powinna sta¢ sie Zréodlem dodatkowych korzysci, w tym przede wszystkim -
ekonomicznych. Inaczej méwiac - czynna rola nieruchomosci to mozliwos¢ oddzialywania poprzez
posiadang nieruchomos$¢ na sytuacje ekonomiczng wiasciciela. Te mozliwosci, bedace przedmiotem
odrebnych rozwazan, takze wskazuja na potrzebe traktowania zarzadzania nieruchomosciami jako
odrebnego podsystemu rynku nieruchomosci, wymagajacego odrebnych badan.

Reasumujgc, mozna powiedzie¢, ze w zasadzie za traktowaniem fazy eksploatacji
(zarzadzania) jako 4 fazy cyklu inwestycyjnego przemawia jedynie argument, zgodnie z ktérym w tej
fazie ujawniaja sie efekty inwestycji. Inaczej méwiac - pierwsze trzy fazy to wydatkowanie nakltadéw
inwestycyjnych, za$ czwarta faza - to uzyskiwanie efektéw z poniesionych wczesniej nakladow.

Pozornie jest to wiec argument za tym aby traktowaé te fazy tacznie. Jednak réwnie silnie
moze on by¢ wykorzystywany, aby traktowac je rozdzielnie.

Wydaje sig, ze postepujacy rozwdj rynku nieruchomosci i wszystkich jego podsysteméw, a
zwlaszcza podsystemu zarzadzania, potwierdza potrzebe uznania zarzadzania nieruchomosciami za
odrebny podsystem tego rynku.

Wykres 5. Rynek nieruchomosci jako system

Zrédto: Opracowanie wlasne
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Dlatego z punktu widzenia systemu rynku nieruchomosci proces inwestycyjny nalezy
rozumie¢ jako czas tworzenia nowej wartoéci uzytkowej, od pomystu do przekazania do eksploatagiji.

Przyjmujac ten punkt widzenia mozna wskazaé¢ w systemie rynku nieruchomosci cztery jego
podsystemy, a mianowicie:>
= Wspomniane juz podsystemy:

0 Inwestowania w nieruchomosci

0 Zarzadzania nieruchomos$ciami
= Oraz dwa pozostate tj.:

0 Podsystem przekazywania prawa wlasnosci (obrotu nieruchomosciami)

0 Podsystem finansowania rynku nieruchomosci (uwzgledniajacy takze przeptywy

finansowych érodkéw publicznych)

Zilustrowano to na wykresie nr 5

Za kompleksowym traktowaniem rynku nieruchomosci jako systemu skladajacego sie z 4
glownych elementéw przemawia wiele argumentéw, ale to jest juz przedmiot odrebnych rozwazan.
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Streszczenie

W pracy rozpatrywano dwa zasadnicze parametry efektywnosci
kredytowania, a mianowicie:

- lloraz sumy rat kredytu (SRK) do wartosci rynkowej nieruchomosci (WRN),
nazywany wspolczynnikiem kredytu do wartosci (Loan to Value (LTV))

- lloraz udziatu wtasnego kredytobiorcy (UW) do wartosci rynkowej nieruchomosci
(WRN), nazywany wspoélczynnikiem udzialu wlasnego do wartosci (Down - Payment
ratio (DP))

Na wartos¢ (SRK) skladaja sie wysokos¢ przyznanego kredytu (kapitalu) (K) i suma
odsetek od kapitalu, stanowiacych zysk kredytodawcy (ZK).

Wartosé (UW) kredytobiorcy w réznych interwalach czasowych nie powinna
by¢ mniejsza od kosztow sprzedazy nieruchomosci, ktére obejmuja prowizje dla
poérednika, optaty skarbowe i notarialne oraz wydatki zwigzane z przekazaniem
nieruchomosci nowemu wlascicielowi.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci (WRN), wynikajaca z analizy rynku
podobnych nieruchomosci, jest szacowana przez rzeczoznawcéw majatkowych.
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci, do ustalenia zabezpieczenia wierzytelnosci
kredytowych, przyjmuje sie minimalng wartos¢ rynkowa z oszacowanego przedzialu
ufnosci.

W pracy przedstawiono szczegétowe algorytmy metody analizy statystycznej
rynku oraz techniki dyskontowania strumieni dochodéw, z uwzglednieniem analizy
wariancji. Dla obu procedur podano formuly na wyliczenie odchyleri standardowych
szacowanej rynkowej wartosci nieruchomosci oraz na okreslenie jej przedziatu
ufnosci.

Zamieszczony przyklad liczbowy ilustruje praktyczne aspekty wyceny
nieruchomosci, w odniesieniu do ustalania bezpiecznej kwoty przyznawanego
kredytu i okreslenia wspolczynnika ryzyka w procesie windykagcji tego kredytu.

Stowa kluczowe - zabezpieczenie kredytowe, wycena nieruchomosci
Summary
Two principal parameters of crediting effectiveness are considered in this paper.
They are:

- Loan rates sum (SRK) to estate’s market value (WRN) quotient, called loan to
value coefficient (Loan to Value (LTV)),

! Praca jest zwiazana z realizacja Badan Statutowych finansowanych przez KBN, w Katedrze
Informacji o Terenie.
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- Debtor individual contribution (UW) to estate’s market value (WRN)
quotient, called individual contribution to value coefficient (Down - Payment
ratio(DP)).

Value (SRK) consists of loan itself (capital) (K) and interests sum, that are creditor
profit (ZK).

Debtor value (UW) in different time intervals should not be lower than estates
sale costs, that include agent and notary public commissions, taxation and expenses
for the property transference to the new owner.

Estates market value (WRN), resulting from similar estates market analysis is
estimated by estates experts. Minimal market value from estimated confidence
interval is taken as the estate’s market value (WRN) for securing liabilities.

Detailed algorithms of market statistical analysis and income streams
discounting procedures, including variance analysis are described in the paper.
Formulas on standard deviation of estimated market value calculation and its
confidence interval defining are also given here.

The given examples of this algorithms shows valuation methods practical
aspects, with respect to secure amount of granted loan and estimation of risk
coefficient in loan vindication process.

Key words - loan securing, estates valuation
1. Wprowadzenie

Efektywnos¢ splat kredytow hipotecznych jest ciSle zwigzana z udzialem
wlasnym (UW) kredytobiorcy, ktéry jest zdefiniowany jako réznica wartosci rynkowej
nieruchomosci (WRN), stanowigcej zabezpieczenie kredytodawcy, a suma
niesplaconych rat ustalonego kredytu (SRK), czyli

> RK, =WRN

i=(n+1)

UW,, =WRN

® ® SRK

(1.1)

® ®

przy czym wskaznik (t) okresla odpowiedni interwal czasowy, a (n;) oznacza liczbe
splaconych rat kredytu, za$ (n) oznacza ustalong liczbe wszystkich rat kredytu,
zawierajacych splate kapitalu i jego odsetek. W momencie udzielania kredytu
wskaznik t = 0, za$ liczba sptaconych rat kredytu wynosi n; =0

Na podstawie tych wielkosci mozna okreéli¢ dwa zasadnicze parametry
efektywnosci kredytowania, ktore majg charakter wzgledny, a mianowicie:
. lloraz sumy rat kredytu (SRK) do wartosci rynkowej nieruchomosci (WRN),
nazywany wspoétczynnikiem kredytu do wartosci (Loan to Value (LTV)) (VAT
ORDER 2004)

SRK
W = —— 1.2
ow = (12)
. lloraz udzialu wlasnego kredytobiorcy (UW) do wartosci rynkowej

nieruchomosci(WRN), nazywany wspoélczynnikiem udzialu wlasnego do wartosci
(Down - Payment ratio (DP))
uw
W, = —— 1.3
P (13)
Po uwzglednieniu w zaleznosci (1.3) formuly (1.1) na udzial wlasny

kredytobiorcy, mozna uzyskaé zwigzek pomiedzy zdefiniowanymi wspétczynnikami,
czyli
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WRN — SRK SRK
W, = =1- 1.4
v WRN WRN (L4)

stad

Wy =1 Wiy (1.5)
Dla udzialu wlasnego kredytobiorcy pozytywnego (dodatniego), wspoétczynnik
W, <1, zaé wspoétczynnik w,,, >0. Jezeli kredytodawca ustali odpowiednie

wartodci tych wspélczynnikéw, to znajagc (WRN) oraz kryteria sptacania rat mozna
okresli¢ dopuszczane wysokosci sumy rat splacanego kredytu (SKR), czyli

SRK =w,,,, XWRN (1.6)
Na wartos¢ (SKR) skladaja sie wysokos¢ przyznanego kredytu (kapitatu) (K) i suma
odsetek od kapitatu, stanowiacych zysk kredytodawcy (ZK), czyli SRK = K + ZK.

Jak wynika z zaleznosci (1.1), udziat wlasny kredytobiorcy ulega zmianie w
czasie, gdyz zalezy od zmieniajacej sie rynkowej wartosci nieruchomosci oraz od
sumy niesplaconych rat ustalonego kredytu, okreslonej na moment czasowy (t). Suma
niesplaconych rat kredytu moze by¢ jednoznacznie okreélona, na dowolny moment
czasowy, na podstawie umowy kredytowej. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci (WRN),
jako zmienna losowa, jest szacowana przez rzeczoznawcéw majatkowych.

Wartos¢ udzialu wlasnego kredytobiorcy w réznych interwatach czasowych
nie powinna by¢ mniejsza od kosztéw sprzedazy nieruchomosci, ktére obejmuja
prowizje dla posrednika, oplaty skarbowe i notarialne oraz wydatki zwigzane z
przekazaniem nieruchomosci nowemu wilascicielowi. taczna wysokosé kosztow
sprzedazy nieruchomosci moze zawiera¢ sie w granicach od 6 do 12 % aktualnej
wartoéci rynkowej nieruchomosci.

2. Przedzialowe szacowanie rynkowej wartosci nieruchomosci metoda analizy
statystycznej rynku

Jedna z procedur analizy statystycznej rynku jest analiza liniowej regresji dla
zmiennych losowych dwuwymiarowych, reprezentowanych przez poszczegolne
atrybuty w powiazaniu z ceng nieruchomosci.

W oparciu o ustalona podbaze nieruchomosci do wyceny wyliczamy
nastepujgce parametry:
- przecietng wartos¢ z jednostkowych cen (€),
- przecietng wartos¢ z poszczegdlnych atrybutéw (@, ),
- odchylenie standardowe z jednostkowych cen (o, =0o,),
- odchylenie standardowe z poszczegélnych atrybutéw (o, =0,),
- wspotczynnik  korelacji  zupelnej (r;) dla poszczegélnych atrybutow
wzgledem cen nieruchomosci.
Dla kazdego atrybutu wykonujemy prognoze wartosci rynkowej, przy uwzglednieniu
nastepujacej formuly (CZAJA 2001):

. O A
w; :c+rja—f(aj,w—aj) (2.1)
aj

przy czym a;,,, oznacza wartosc j- tego atrybutu wycenianej nieruchomosci.

Najbardziej prawdopodobna wartoé¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci
wylicza sie jako $redniag wazong dla prognozowanych wartoéci z poszczegélnych
atrybutéw, czyli wedlug wzoru:
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W= w, xk, (2.2)
-1

przy czym wagi k; wyliczmy wedtug wzoru
2
i

Zn: rf
-1

Po uwzglednieniu zwigzku (2.2) formuta (2.1) na szacowanie rynkowej wartosci
nieruchomosci przyjmuje nastepujaca postac:
UL o, A
w=E+3 0k r—=(a;, ~4;) (24)
j=1 O-aj

Jezeli wprowadzimy wyrazenie okreslajace zmiennos¢ cen nieruchomosci w bazie na
jednostke atrybutu, czyli

r
k.:

J

AC, — 1 1 7¢ (2.5)

to wyrazenie (2.4) przyjmie nastepujaca postac ostateczna:
w=CE+Y Ac;x(a;,, —4&,) (2.6)
j=1
Do oceny niedokladnosci szacowania rynkowej wartosci nieruchomosci,
wedlug zaleznosci (2.6), zostanie zastosowana nastepujaca procedura analizy. Dla
kazdej nieruchomosci wystepujacej w bazie wyliczamy prognozowana wartos¢
rynkowa (W, ), przy wykorzystaniu zaleznosci (2.6). Odchylenie standardowe (o,) z

réznic cen nieruchomoéci (C;

niedokladno$é¢ metody wyceny, czyli

) i prognozowanych wartoéci rynkowych (w,) okresla

o, = =D (¢ —w )’ 2.7)

Symetryczny przedzial ufnosci dla szacowanej jednostkowej wartosci
rynkowej, przy ustalonym poziomie istotnosci p =(1-«), okresla sie na podstawie
kwatyla rozkladu Studenta prawdopodobieristwa zmiennej losowej reprezentowanej
przez rynkowga warto$¢ nieruchomosci, czyli

w
{ max}:wit(p;n—u)-a[w] , (2.8)
w

dzie:
i W - oznacza szacowang wedlug wzoru (2.6) wartos¢ rynkowa nieruchomosci.
t(p;n—u) - oznacza warto$¢ kwantyla rozktadu Studenta dla poziomu ufnosci
p=0951i (n-u) stopni swobody, okreslona z tabeli 1,
o, - oznacza odchylenie standardowe liczone wedlug wzoru (2.7).

Tablica 1. Kwantyle rozkladu Studenta dla symetrycznych przedziatéw ufnosci
v=n-u 2 3 4 5] 6 7 8 9 10 11 12 | 13 | 15 | 21 30

t(p,v) 43 |32 |28 |26 | 25|24 |23 |23 (22|22 (22]22]|21|21]20
p=0.95
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Wspélczynnik ryzyka uzyskania WRN w procesie windykacji kredytu mozna
stanowi¢ iloraz odchylenia standardowego i szacowanej wartosci rynkowej
nieruchomosci.

3. Przedzialowe szacowanie rynkowej wartosci wedlug techniki dyskontowania
strumieni pienieznych

Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatéw szacunkowych:
§ 10. 1. Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochodéw wartos¢ nieruchomosci
okresla si¢ jako sume zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodow przewidywanych do
uzyskania z nieruchomosci wycenianej w poszczegolnych latach przyjetego okresu prognozy,
powigkszong o zdyskontowang wartos¢ rezydualng mnieruchomodci. Wartos¢ rezydualna
przedstawia wartos¢ nieruchomosci po uptywie ostatniego roku okresu prognozy przyjetego do
dyskontowania strumieni dochodow.
3. Dyskontowania dokonuje si¢ na dzieri okreslenia wartosci nieruchomosci przy uzyciu stopy
dyskontowej. Stopa dyskontowa powinna uwzgledniaé stope zwrotu wymagang przez
nabywcow nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, przy uwzglednieniu
stopnia ryzyka inwestowania w wyceniang niertchomosc.
Obowigzujaca formuta do realizacji techniki dyskontowania strumieni dochodéw,
przedstawiona w standardzie II1.6, czyli

V:CFl-L+CF2-;+...+CFn- 1 +RV- ! *

(1+r) @+r) @+r) @+r)

V - oznacza wartos¢ nieruchomosci,
CF - oznacza strumien pienigzny dochodu na koniec kolejnego roku,
1,2, ...n - kolejne lata prognozy,
RV - oznacza wartosé rezydualng (koricowq) nieruchomosci po uptywie okresu
prognozy,
r - stopa dyskontowa.
pochodzi z wyceny przedsiebiorstw, gdyz wynik finansowy firmy (przeptyw
pieniezny CF;), jest zawsze okreslany na koniec roku bilansowego, a wartos¢ RV jest
okreslana jako wartos¢ przedsiebiorstwa na koniec ostatniego roku prognozy.
Zgodnie ze slowng interpretacja oznaczen zawartych w formule (*) (RV)
przedstawia wartos¢ nieruchomosci po uptywie ostatniego roku przyjetego do dyskontowania
strumieni pienigznych, wynika, ze formula wyjsciowa (*) do wyceny jest bledna, gdyz
po uplywie ostatniego ,n” roku prognozy nastepuje rok (n+1), stad dyskontowanie
RV powinno byé¢ z roku (n+l). Przyjmujac za standardem stowna interpretacje
oznaczeri, poprawna formula do wyceny nieruchomosci powinna by¢ nastepujacej
postaci:

gdzie:

V:CFl-LJFCF- ! ! !

) ———+..+CF,-———+RV . — =
(1+r) (1+1) (1+r) (1+r)
a dla przyjetej nowej terminologii ,,strumieni dochodéw”, oznaczenia w (**) powinny
by¢ nastepujaco skorygowane:

W=D 1 +D, - 1 +.+D - 1 +RV- 1 )

) (1) " (@+r) L+r,)"
przy czym przyjete oznaczenie stopy dyskonta (r,) nadaje jednoznacznos¢ formule

(**)

dyskontowania.
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Tak przyjeta formula ma logike rynkows, gdyz w ostatnim (n-tym) roku pozyskujemy
czynsz (dochéd), natomiast RV stanowi dochdd ze sprzedazy nieruchomosci, ktéra
mozemy zrealizowa¢ dopiero w roku nastepnym, czyli (n+1). Czas sprzedazy
nieruchomosci na wolnym rynku moze si¢ zawiera¢ od 6 do 12 miesiecy. Réznice
wynikéw wyceny z tytutu zastosowania btednej formuly (*) i poprawnej formuty (**)
moga dochodzi¢ do 5% wartosci nieruchomosci.

W aspekcie dyskontowania istotne jest pytanie, czy dochody pochodzace z
czynszoéw sg uzyskiwane ,z dotu”, czyli na koniec roku, czy ,z géry” , czyli na
poczatek roku. Odpowiedz jest jednoznaczna, iz czynsze za wynajem nieruchomosci
sa zawsze uzyskiwane na poczatku kazdego miesiaca.

Aby zastosowac formute (***) nalezaloby wszystkie miesieczne czynsze kapitalizowaé
na koniec roku i uwzglednia¢ ich sume jako roczny dochéd na koniec roku. Ale
znacznie poprawniejsze, pod wzgledem metodycznym (technika dyskontowania),
bedzie postepowanie, w ktérym miesieczne czynsze beda dyskontowane na poczatek
kazdego roku (CZAJA 2001). Wtedy formula na wartos¢ nieruchomosci przyjmuje
postac:

1 1 1 1

+D, .+D,- +RV- 3.1
(L+r)  (+r) (L+r)"" (1+1,)" 1)

Nasuwa sie¢ pytanie, jakie réznice w wartosci nieruchomosci beda z tytulu
uwzgledniania wartosci dochodéw na koniec kazdego roku, zamiast
zdyskontowanych miesigcznych czynszéw na poczatek roku. Réznice z tego tytutu
moga dochodzi¢ nawet do 5 % prognozowanych rocznych dochodéw.

Na temat wyznaczania stopy dyskontowej (dyskonta) kazde srodowisko ma
odmienne zdanie, a wiele nieporozumienia wéréd rzeczoznawcéw spowodowat
rynek kapitatowy.

Do szacowania rynkowej wartoéci nieruchomosci stopa dyskonta powinna by¢
zawsze okreslana z rynku podobnych nieruchomosci do wycenianej. Poniewaz w
technice dyskontowania dochodéw wszystkie parametry maja by¢ prognozowane na
podstawie analizy rynku, stad do tej prognozy powinny by¢ wykorzystane ceny i
czynsze ofertowe, ktére stanowia prognozowane wartosci przez wilascicieli
nieruchomoéci przy udziale posrednikéw, wystawione na wolnym rynku.

Na podstawie zebranych informacji rynkowych o podobnych nieruchomos$ciach do
wycenianej mozna okresli¢ nastepujace parametry:

- przecietna wartoé¢ (C) jednostkowych cen ofertowych oraz ich odchylenie

W=D, +D,-

standardowe (o),
- wspodlczynnik rozproszenia jednostkowych cen ofertowych

- przecietng wartos¢  (d)  prognozowanych jednostkowych dochodow
operacyjnych netto oraz ich odchylenie standardowe (o),
- wspdlczynnik rozproszenia jednostkowego dochodu operacyjnego netto

Ay =2
Stopa dyskonta powinna by¢ ustalona na podstawie Sredniej jednostkowej ceny
ofertowej (C) i $redniej jednostkowej wartosci prognozowanych rocznych dochodéw

(d), ale dla nieruchomosci podobnych do wycenianej. Jezeli wykorzystamy zatozenie
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ze Standardu I1L.6,: wartoS¢ rezydualna wyznaczana jest jako przewidywana na podstawie
obserwacji i analizy rynku zdyskontowana cena przyszlej sprzedazy, czyli ze, wartos$é
rezydualna (cena przyszlej sprzedazy) po okresie prognozy ostatniego dochodu

bedzie na poziomie obecnej wartosci (ceny) tej nieruchomosci (RV =W =C) , co dla
jednostkowych wartosci lub cen ofertowych mozna zapisa¢é (Rv=w=cC). Dla

obecnego stanu rynku w Polsce, takie zalozenie jest na wysokim poziomie
prawdopodobieristwa, gdyz po okresie prognozy (po 5 - 8 latach), mozna uzyskaé
nawet wyzsze ceny od cen ustalanych na date wyceny.

Przyjmujac zalozenie, ze prognozowany w kazdym roku jednostkowy dochéd

bedzie na poziomie $redniej wartoéé jednostkowego dochodu (d) i wstawiajac te
wielkosci do formuty (1), mozemy wyprowadzi¢ wzér na stope dyskonta (CZAJA
2001)
=9 (3.2)

W tak okreédlonej stopie dyskonta mozna uwzgledni¢ wspélczynnik ryzyka(s,)
pozyskiwania dochodéw i wartoéci rezydualnej z nieruchomosci. Ryzyko, w tym
przypadku, powinno by¢ interpretowane jako niepewno$¢ szacowania wartoéci
rynkowej, spowodowana niepewnoscia uzyskiwania prognozowanych dochodéw i
wartosci rezydualnej, czyli odpowiada czesci z pewnosci stanowigcej 100% wartosci
bazowej. Z tych powodéw ryzyko powinno by¢ okreslane w formie wspétczynnika do
wartosci bazowej, czyli

d
c-d
Wartos¢ wspélczynnika ryzyka nie powinna przekraczaé podwojnej wartosci
wspoblczynnika rozproszenia jednostkowych dochodéw na badanym rynku, czyli
Sy £24,. Znak (+) powinien by¢ stosowanych do prognozowanych dochodéw z

I, =

(1+s,) (3.3)

tendencja rosnaca (niepewnosé w przeszacowaniu rocznych dochodéw), zas znak (-)
powinien by¢ stosowanych do prognozowanych dochodéw z tendencja malejaca
(niepewnos¢ w niedoszacowaniu rocznych dochodéw). Jezeli do analizy rynku i
wyceny zastosujemy powyzsze zasady, to szacowana jednostkowa wartos¢ rynkowa
nieruchomoéci znajdzie sie¢ w przedziale jednostkowych cen ofertowych przyjetych do
analizy rynku.

Do oceny niedoktadnosci szacowanej wartosci mozna przyja¢ upraszczajace
zatozenia, ze strumienie dochoddéw w okresie szczegGtowej prognozy (np <8) beda na

poziomie ich $redniej wartosci
Q=EZQ (3.4)
NS

Przy tych zatozeniach wartos¢ rynkowa nieruchomosci wyraza sie nastepujacym wzorem:

wzq%i—mvwﬂ (3.5)
Niedokladnoé¢ szacowania wartosci rynkowej nieruchomosci zalezy od odchyler
standardowych prognozowanych strumieni dochodéw D, i wartosci rezydualnej
(RV) oraz od odchylenia standardowego wspétczynnika dyskonta (q).
Jezeli w (3.5) zostanie przyjete zalozenia, Ze wartoé¢ rezydualna po okresie prognozy

jest rowna rynkowej wartosci nieruchomosci, to po przeksztalceniu otrzymuje sie
nastepujaca zaleznosc:
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_ A+l _qh+l D
w=D, % w.¢" = we-¢)=p, 9 = w=_
1-¢ 1

(3.6)

Przyjmujac zalozenie, ze prognozowane na kazdy rok strumienie dochodéw
charakteryzuja si¢ jednakowym odchyleniem standardowym [p,], oraz

wykorzystujagc odchylenie standardowe o[q] wspolczynnika dyskonta, wzér na
wariancje rynkowej wartosci nieruchomosci przyjmuje nastepujaca postac:

) et 3 DL R (37)

- 2t 4

(1-aq)° @-a)
Odchylenia standardowe dla przecietnej wartosci ze strumieni pienieznych stanowi
iloczyn wspétczynnika rozproszenia dochodéw (4;) i éredniej wartosci dochodu Dy,

czyli
o[D,]= 2, %D, (3.8)
za$ odchylenie standardowe dla wspéiczynnika dyskonta wyprowadza sie na
podstawie informacji rynkowych, ktére sa wykorzystywane do obliczenia stopy
dyskonta. Przeksztalcajac wzor (3.2) do postaci
1 <
T r, c-d

wariancja dla wspoétczynnika dyskonta wyraza sie nastepujacym wzorem:

o’lql= [%j (A7 +4%). (3.9)

Po wstawieniu (3.8) i (3.9) do zaleznosci (3.7) otrzymuje sie nastepujacy wzor:

_ ;Ldz X DoZ + DoZ xo”’[q]

o’W]= (3.10)
-o®  @-q
skad
D, ., o’ldl
= Ay + . 3.11
oWI= L 4+ (3.11)
Po uwzglednieniu przyblizonej formuly (3.6) na rynkowa warto$¢ nieruchomosci
w =
1-q

odchylenie standardowe szacowanej wartoéci rynkowej nieruchomosci, wedlug
techniki dyskontowania strumieni dochodéw, wyraza sie wzorem

[_.j (ﬂ’d2 +ﬂ’cz)
C
oW]=WA\[A} +—~4—— (3.12)
T @-ay
Symetryczny przedzial ufnosci dla szacowanej wartosci rynkowej, przy

ustalonym poziomie ufnosci p = 0,95, okreéla sie na podstawie kwatyla u(p) rozkladu
normalnego prawdopodobienistwa zmiennej losowej reprezentowanej przez rynkowa
wartoé¢ nieruchomosci, czyli

W,

{Wmax}:W +u(p)xoW], (3.13)
gdzie:
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W - oznacza szacowang wedlug wzoru (3.1) rynkowa wartosé

nieruchomosci.

u(p) = u(0,95) = 2 - oznacza wartoé¢ kwantyla rozkladu normalnego dla
poziomu ufnoséci p = 0,95.

4. Przyklad przedzialowego szacowania rynkowej wartosci lokalu uzytkowego
wedlug techniki dyskontowania strumieni dochodéw

Zalozenia do wyceny nieruchomosci
Na podstawie analizy rynku mozna uzyskaé nastepujace wielkosci:
- Prognozowane jednostkowe naklady, jaki nalezaloby ponies¢ na zakup
podobnego lokalu, zawarte w przedziale:
C =(5157+445)z¢/m’
Prognozowany jednostkowy operacyjny dochéd netto, ustalony w oparciu
og6lna analize rynku, zawarty w przedziale:
d =(588+71)z//m’
Okreslenie stopy dyskontowej dla lokali biurowych
W przypadku braku dodatkowych informacji dotyczacych efektywnosci
inwestowania w lokale biurowe, wartoé¢ wspoélczynnika ryzyka inwestycyjnego
powinna by¢ uzalezniona od warto$¢ wspoétczynnika ( 4, ) rozproszenia czynszéw na
analizowanym rynku. W przypadku wycenianego lokalu biurowego bedzie przyjeta
pojedyncza warto$¢ tego wspotczynnika, czyli
Ser =44 =0.12.
Na podstawie ustalonej wartosci wspoétczynnika ryzyka inwestycyjnego oraz
wzoru (3.3) , obliczono warto$¢ stopy dyskontowej oraz wspétczynnika dyskonta dla
strumieni dochodéw z lokali biurowych, czyli

r=—288 _ 088-0.1287x0.88=0.1132
5157 —588

q=— -0.8983
+1

Obliczone wartoéci powyzszych parametréw sg wyznaczone przy uwzglednieniu
wspodtczynnik ryzyka inwestycyjnego ze znakiem (-), gdyz prognoza strumieni
dochodéw jest przewidywana z tendencja malejaca.
Prognozowanie strumieni dochodéw i wartosci rezydualnej dla wycenianego
lokalu biurowego
Strumienie dochodéw dla wycenianego lokalu biurowego beda odpowiadac

operacyjnemu dochodowi netto uzyskiwanemu za podobne lokale, a ich prognoza
bedzie wykonana na poziomie odpowiadajacym dacie wyceny. W przypadku
wycenianej nieruchomosci dochéd operacyjny netto okreslono jako roczny dochéd z
przewidywanych czynszéw brutto, czyli
- Potencjalny dochéd brutto, jaki mozna osiggnaé z wycenianego lokalu w ciagu roku,
jest prognozowany na poziomie

PDB = 1800 zt/miesigc x 12 miesiecy = 21 600 zt/rok
- Efektywny dochéd brutto jest ustalony dla przewidywanego wspoétczynnika
pustostanu (ws = 0,15), czyli na poziomie

EDB = 21600 x 0,85 = 18 360 zt/rok
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- Na podstawie analizy rynku dla podobnych lokali ustalono, ze roczne wydatki
operacyjne wynosza: WO = 2060 zi
- Dochéd operacyjny netto stanowi réznice efektywnego dochodu brutto i wydatkéw
operacyjnych, czyli

DON = 18360 - 2060 = 16 300 zt/rok.
Z uwagi na okoliczno$¢, ze w bliskim otoczeniu lokalu wycenianego sa budowane
pod wynajem nowe lokale biurowe o wyzszym standardzie wykonczenia, zatem
czynsze za wynajem lokalu wycenianego powinny mie¢ tendencje malejaca.

Do wyceny przyjeto zalozenie, ze w okresie 5 lat nie przewiduje sie
wydatkéw inwestycyjnych, a strumienie dochodéw beda prognozowane z poziomu
roku 2005 na okres pieciu lat, na poczatek kazdego roku, co ilustruje tabela 2.

Tabela 2. Prognozowanie PDB i strumieni dochodéw

Rok prognozy 2005 2206 2007 2008 2009 Uwagi
Strumienie 16 300 16 300 16 000 16 000 15500
dochodéw

Warto$¢ rezydualna lokalu biurowego, po 5 latach wynajmu, ustalono przy
nastepujacym zatozeniu:
Po okresie szczegbtowej prognozy strumieni dochodéw, analizowany lokal biurowy bedzie
mozna sprzeda¢ za taka sama cene jaka mozna uzyskac¢ w roku wyceny, ale pod warunkiem, ze
zostana wykonane drobne naprawy i remonty, przywracajace jego stan do stanu technicznego
na rok wyceny. Jezeli wysokos¢ naktadéw pienieznych na wykonanie napraw i remontow
zostanie oszacowana za pomoca Wspotczynnika w, ,,) , wyrazajacego stosunek kosztow

napraw i remontow do wartosci nieruchomosci z roku wyceny, czyli
K

—n
W
wtedy wartos¢ rezydualng na 2010 rok mozna zapisa¢ wedtug formuly
RV =W -Wxw, , =W[1-w, ;]

Dla wycenianego lokalu ustala sie, ze koszt malowania i drobnych napraw
urzadzenn w lokalu bedzie na poziomie 2 % wartosci rynkowej lokalu, zatem
jednostkowa wartosé¢ rezydualna po 5 latach jego eksploatacji powinna wynosi¢

RV =W x(1-0.02) = 0.98-W
Ustalona wartos¢ rezydualna bedzie podstawa wyceny analizowanego lokalu
biurowego.

Win-ry =

Szacowanie wartoSci rynkowej lokalu biurowego

Po uwzglednieniu wspoélczynnika dyskonta q = 0,8983, formule wyceny (3.1)
mozna zrealizowaé w nizej przedstawionej tabeli 3.

Tabela 3. Dyskontowanie strumieni dochodéw i wartosci rezydualnej

Rok prognozy 2005 2206 2007 2008 2009 2010
Strumienie 16 300 16 300 16 000 16 000 15500 | RV=0,98 x
dochodéw W
Wspétczynnik 1 0.8983 0.8069 0.7249 0.6512 0.5849
dyskonta

Suma

zdyskontowanych 65 544.69 0.5732 x
strumieni \4Y
dochodéw
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Uwzgledniajagc powyzsze wartosci w formule (3.1), otrzymuje sie nastepujace
rownanie z jedng niewiadoma W:

W =65544.69+0.5732xW ,
ktore po przeksztalceniu prowadzi do wyliczenia wartosci wycenianego lokalu, czyli

W(1-05732) 6554469 = W = 224489
0.4268

Na podstawie wykonanej wyceny technika dyskontowania strumieni dochodéw
wedtug metody inwestycyjnej mieszczacej si¢ w podejsciu dochodowym mozna postawic¢
whniosek, ze wartos¢ rynkowa analizowanej nieruchomosci powinna by¢ na poziomie

W = 153572 z1.
Szacowana jednostkowa warto$¢ rynkowa tego lokalu na poziomie 5 485 zt/m? miesci
sie w przedziale (od 4300 zt/m? do 5550 zt/m?) ofertowych cen jednostkowych lokali
podobnych, ktére byly podstawa do analizy rynku i do okreslenia wspoétczynnika
ryzyka inwestycyjnego.

Jezeli do wyceny zostanie wykorzystana bledna formula (*) zalecana przez
standard 1I1.6, to wynik wyceny bedzie nizszy okolo 20 % oszacowanej wartosci
nieruchomosci.

=153 57217/

Ocena niedokladnosci szacowania rynkowej wartosci nieruchomosci

Do oceny niedokladnosci szacowanej wartoéci rynkowej nieruchomosci
zostana wykorzystane nastepujace parametry z analizy rynku:
- warto$¢ przecietna z jednostkowych cen ofertowych; ¢ =5157z//m?,

- wspolczynnik rozproszenia jednostkowych cen ofertowych; 4, =0.09,
- wartos¢ przecietna z jednostkowych dochodéw rocznych; d =588z7/m? xrok ,
- wsp6lczynnik rozproszenia jednostkowych dochodéw; 4, =0.12.
Po wstawieniu do wzoru (3.12) wyzej zamieszczonych wartosci otrzymujemy
nastepujace wyrazenie liczbowe:
2
j (0.12° +0.09°)

—-\2
Juar 1
=1535724/0.12% + 5157

(1-q)’ (1-0.90)?
Wykonujac zaznaczone dzialania otrzymujemy nastepujaca wartos¢ odchylenia
standardowego:

588
oW]=WH[A] +

o[W]=153572x0.2089 = 32081 z¢
Symetryczny przedzial ufnosci dla szacowanej wartoéci rynkowej, przy ustalonym
poziomie ufnosci p = 0,95, przyjmuje nastepujace wartosci:
217 734
7
89 410

Minimalna warto$¢ rynkowa lokalu, ktéra powinna by¢ podstawa wyznaczenia
zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy wynosi
WRN =W, =89 410z¢.

Ustalenie wysokosci kredytu na podstawie szacowanej) wartosci rynkowej
nieruchomosci (WRN)

Do analizy warunkéw kredytowania przyjeto minimalng warto$¢ rynkowa z
przedzialu wufnosci szacowanego wedlug techniki dyskontowania strumieni
dochodéw, czyli

W
{Wmax } =(153572+2-32081) = (153572+64162) = {

min

WRN =W, =89 410 z/
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Jezeli przez kredytodawce zostanie ustalony wspolczynnik ilorazu kredytu do
wartosci zabezpieczenia W, ,, =090, to suma wszystkich rat splacanego kredytu

powinna by¢ na poziomie warto$ci
SRK =0.90x89410 =80 469 z/

Do dalszych obliczen przyjeto nastepujace warunki splaty kredytu:
- bankowg stope roczna splaty kredytu r, ) =8%;

- okres splaty kredytu 20 lat,
- jednakowe raty realizowane na poczatku kazdego miesigca.
Suma wszystkich rat sptacanego kredytu zostanie przedstawiona dla n= 12x20 = 240
miesiecy, przy stopie miesigecznej
Toony = To = ¥/1.08 ~1=1.006434 —1=0.006434 ,
wedlug wzoru:
re-(1+15)"
(Q+r)" -1
Po przeksztalceniu powyzszego wzoru mozna okresli¢ wysokos¢ kwoty kredytu (K),
ktéra wyraza sie nastepujaca zaleznoscia:

(L+ry)" -1
Nxry x(1+1,)"
Analiza ta wykazala, ze dla przyjetej rynkowej wartosci nieruchomosci WRN = 89 410
zt do zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowych, ustalona kwota kredytu wynosi
K'=40931 zt.

Wspolczynnik ryzyka uzyskania minimalnej wartosci rynkowej w procesie
windykacji kredytu mozna okreglic¢ jako iloraz potowy szerokosci przedziatu ufnosci i
szacowanej rynkowej wartosci lokalu, czyli

32081

S =————=0.

153572
Wartos¢ wspodtczynnika sk = 0.21 oznacza, ze nalezy sie liczy¢ z 21% ryzyka w
pozyskaniu zabezpieczenie kredytowego w procesie jego windykagji.

SRK =nx K x

K = SRK x =80469x0.50865859 = 40 9312/
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OPLACALNOSC PROCESOW TERMOMODERNIZACYJNYCH NA
PRZYKEADZIE SPOEDZIELCZYCH ZASOBOW MIESZKANIOWYCH
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Wstep

W  procesie zarzadzania nieruchomos$ciami, zwlaszcza zarzadzania zasobami mieszkaniowymi
powracajacym tematem jest problem termomodernizacji. Jest to zaré6wno problem praktyczny w odniesieniu
do dzialan codziennych zarzadcy nieruchomosci, tematyka eksploatowana w planach zarzadzania
nieruchomosciami ale réwniez coraz bardziej aktualna w kontekscie wprowadzenia certyfikatow
energetycznych budynkéw w krajach Unii Europejskiej. Z punktu widzenia wtasciciela nieruchomosci wazna
jest oplacalnos¢ inwestycji termo modernizacyjnej, ktéra rozpatrywana powinna by¢ w odniesieniu do
wymiernych biezacych korzysci w postaci zmniejszonych kosztéw eksploatacyjnych ale réwniez z poziomu
wartosci nieruchomosci a przynajmniej nie utracenia jej wartosci wskutek zuzycia zaréwno technicznego jak i
zuzycia ekonomicznego. W przypadku zasobéw mieszkaniowych nie kazda inwestycja powinna by¢
postrzegana w kontekscie finansowego zwrotu poniesionych nakltadéw. Traktujac mieszkanie jako dobro
zaspokajajace podstawowe potrzeby gospodarstwa domowego, wazny jest réwniez aspekt spoleczny
ponoszonych nakladéw. Poprawa komfortu zamieszkiwania poprzez polepszone wspotczynniki
przenikalnosci cieplnej, poprawa estetyki budynku (elewacji, zewnetrznej stolarki okiennej i drzwiowej)
wplywaja na odczucia subiektywne mieszkanicow, zadowolenie z zamieszkiwania w danym budynku.
Dodatkowo bodZcem do dzialania i prowadzonych rozwazan jest fakt, ze zgodnie z dwiema dyrektywami
Unii Europejskiej (Dyrektywa UE 93/76/EEC oraz 2002/91/WE), kraje czlonkowskie zobligowane sg do
certyfikacji energetycznej budynkéw, opomiarowania zuzycia energii i cieptej wody a takze racjonalnej
polityki izolacji termicznej w nowych budynkach , poprawe efektywnosci energetycznej w sektorze
publicznym, modernizacje Zrédel ciepta i poprawe efektywnosci energetycznej budynkoéw.

Na przykladzie zasobéw Spoéldzielni Mieszkaniowej w Stargardzie Szczeciniskim (dla wybranego
budynku) podjeta zostala préba oceny oplacalnosci przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych z punku
widzenia zarzadcy nieruchomosci (analiza kosztéw i nakladéw na termomodernizacje) oraz w aspekcie
zmian wartosci nieruchomosci (wartosci praw spétdzielczych lokali w modernizowanych budynkach) z
punktu widzenia korzysci jakie mogliby na rynku odnies¢ ich wiasciciele.

Uwarunkowania prawne i przestanki techniczne przedsiewziecia termomodernizacyjnego

Pod pojeciem termomodernizacji budynku nalezy rozumie¢ wszelkie dzialania, ktérych efektem jest

zmniejszenie zapotrzebowania na energie dla potrzeb ogrzewania i przygotowania cieplej wody (Ustawa o

wspieraniu przedsigwzie¢ termomodernizacyjnych z dnia 18 grudnia 1998 roku z poz. zm.). W cytowanej ustawie

(Ustawa o wspieraniu ...) przez przedsiewziecie termomodernizacyjne rozumie ulepszenie, w wyniku ktérego

nastepuje zmniejszenie:

1) rocznego zapotrzebowania na energie dostarczang do budynkéw mieszkalnych, budynkéw zbiorowego
zamieszkania i budynkéw stuzacych do wykonywania przez jednostki samorzadu terytorialnego zadan
publicznych na potrzeby ogrzewania oraz podgrzewania wody uzytkowej:

e w budynkach, w ktérych modernizuje sie jedynie system grzewczy - co najmniej o 10% ,

e w budynkach, w ktérych w latach 1985-2001 przeprowadzono modernizacje systemu grzewczego -
co najmniej 0 15%,

e w pozostatych budynkach - co najmniej o 25%,

2) co najmniej 25% rocznych strat energii pierwotnej w lokalnym Zrédle ciepta, tj.:

e kottowni lub wezle cieplnym, z ktérych nosnik ciepla jest dostarczany bezposrednio do instalacji
ogrzewania i cieptej wody w budynku,

e cieplowni osiedlowej lub grupowym wymienniku ciepla wraz z siecig cieplownicza o mocy
nominalnej do 11,6 MW, dostarczajacej ciepto do budynkoéw,
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3) wykonanie przyltaczy technicznych do scentralizowanego zrédla ciepta, w zwiazku z likwidacja lokalnego
zrédla ciepta w celu zmniejszenia kosztéw zakupu ciepta dostarczanego do budynkéw - co najmniej o 20%
w stosunku rocznym,

4) zamiane konwencjonalnych Zrédet energii na Zrédta niekonwencjonalne.

Obok wspomnianego w ustawie zasadniczego celu termomodernizacji (bardziej celowa gospodarka
zasobami energetycznymi kraju) sa cele szczegdlowe, blizsze uzytkownikom lokali mieszkalnych, takie jak
poprawa komfortu cieplnego pomieszczen oraz zmniejszenie kosztéw zwigzanych z ogrzewaniem budynku
oraz przygotowaniem cieplej wody uzytkowej. Wspomniane oszczednosci tkwia praktycznie w kazdym
budynku nie ocieplonym. Wymogi stawiane budynkom wznoszonym przed 1985 rokiem nie stawialy
wysokich wymogoéw w sferze ich izolacji cieplnej. Stad wigkszos¢ budynkéw mieszkalnych z tamtego okresu
jest niedostatecznie zabezpieczona przed utrata ciepta zaréwno w przypadku Scian zewnetrznych (20-30%
start ciepla) jak réwniez otworéw okiennych i drzwiowych (15-25% start ciepta) oraz niedostatecznie
izolowane stropodachy czy piwnice (3-6% strat) . Réwniez wadliwe systemy i instalacje grzewcze i
wentylacyjne (30-40% start ciepla) sa przyczyng nieracjonalnej gospodarki cieplnej. Najlepsze efekty
energetyczne mozna uzyska¢ poprzez modernizacje systemu grzewczego (w tym zmiana zZrédel ciepla,
plukanie instalacji cieplnej, montaz zaworéw termostatycznych, podzielnikow kosztéw lub licznikéw ciepta,
a takze regulacja hydrauliczna instalacji tzw. automatyka pogodowa). Réwnie wazna jest modernizacje
systemu przygotowania cieplej wody uzytkowej czy docieplenie przegréd zewnetrznych budynku (Scian
zewnetrznych, stropodachu, dachu, przejazdéw, zmniejszenie strat ciepla przez otwory okienne i drzwiowe)
oraz likwidacja tzw. mostkéw termicznych, czyli miejsc na ktérych wystepuja wyjatkowo duze ubytki ciepta
oraz docieplenie przegréd wewnetrznych (stropy nad piwnicami, podlogami na gruncie).

Zatem proces termomodernizacji polega na poprawie parametréw technicznych obiektu, modernizacji
systemu grzewczego oraz poprawie sposobu uzytkowania. Dzialania te zmniejszaja $rednie zuzycie energii
w budynku mieszkalnym, w ktérym szacuje sie, iz ponad 70% energii dotyczy energii cieplnej (ogrzewanie,
wentylacja). Dodatkowo poprawia sie komfort zamieszkiwania zwigzany z temperatura w pomieszczeniach
(wysokoé¢ temperatury, staloéé, réwnomierny rozklad w pomieszczeniach), wilgotnoscia powietrza,
szybkoscia ruchu powietrza oraz zanieczyszczeniem i jonizacja.

Proces termomodernizacji jest wiec ciagiem czynnosci, ktéry zapoczatkowany zostaje w momencie
zauwazenia przez zarzadce lub wlasciciela nieruchomosci nadmiernych zuzy¢ energii cieplnej a w $lad za
tym ponoszenie wysokich kosztéw, dobiegajacych od przecietnych dla podobnych budynkéw. Kolejnym
krokiem jest inwentaryzacja techniczna obiektu, konfrontacja z dokumentacja techniczng oraz
zidentyfikowanie przyczyn nadmiernego zuzycia ciepla, ewentualne okreslenie Zrédel najwiekszych strat.
Analiza aktualnego zapotrzebowania na cieplo w kontekscie projektowanych wspoélczynnikow dla
budynkéw (z dokumentacji technicznej) pozwala znalezé oszczednosci i zweryfikowaé aktualne
zapotrzebowanie ciepla dla budynku. Analiza biezacych kosztéw ogrzewania budynku, zuzy¢ w okresach
poprzednich jest podstawa szacowania miesiecznego zuzycia energii cieplnej przed tremomodernizacja i
oszacowanie korzysci finansowych po przeprowadzeniu prac. Identyfikacja Zrédet start ciepta pozwala na
wyspecyfikowanie mozliwych do przeprowadzenia przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych oraz okreslenie
niezbednych nakladéw inwestycyjnych. Podjete kroki sa podstawa oceny oplacalnosci planowanego
przedsiewziecia z punktu widzenia korzysci ekonomicznych (finansowych) oraz oszczednosci
energetycznych. mniejszej mocy cieplnej niz zalozona w pierwotnej dokumentacji technicznej budynku.
Schemat procesu termomodernizacyjnego budynku mieszkalnego przedstawia rysunek 1.

Potwierdzeniem oplacalnosci podejmowanego przedsiewziecia termomodernizacyjnego, ocena jego
efektywnosci jest audyt energetyczny budynku. Audyt energetyczny jest dokumentem, ktéry okreéla zakres i
parametry techniczne oraz ekonomiczne przedsiewziecia termomodernizacyjnego wraz ze wskazaniem
optymalnego rozwigzania dla danego obiektu (Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z 15 stycznia 2002 roku w
sprawie szczegotowego zakresu i formy audytu energetycznego). Szczegdlnym kryterium wyboru optymalnego
rozwigzania sg koszty realizacji przedsiewziecia oraz oszczednosci energii. Audyt jest dokumentem
niezbednym, traktowanym jako uzasadnienie do wystapienia o przyznanie kredytu na realizacje
przedsiewziecia termomodernizacyjnego oraz premii termomodernizacyjnej udzielanego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego (BGK). Jezeli audyt zawiera bilans cieplny dla budynku to moze stanowi¢ réwniez
podstawa do wystapienia do dostawcy ciepta o zmniejszenie mocy zaméwionej na dany budynek po
zakonczeniu prac termomodernizacyjnych. Samo wykonanie inwestycji nie skutkuje automatycznie
dostarczaniem do budynku mniejszej mocy energii cieplnej, czyli zwiekszeniem oszczednosci.
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Rysunek 1. Schemat procesu termomodernizacyjnego budynku mieszkalnego.
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Zrédlo: Opracowanie wlasne

Istotnym elementem procesu jest wybdr Zrédia finansowania inwestycji. Istnieje kilka Zrédet
finansowania przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych, z ktérych mozna skorzysta¢, w tym miedzy innymi:

e kredyt termomodernizacyjny (Ustawa o wspieraniu przedsigwzig¢ termomodernizacyjnych, Dz. U. Nr 162

/98, 76/2001),
e dotacja i pozyczki Narodowego lub Wojewédzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki
Wodnej,

e finansowanie w trybie ESCO,

e konkursy Eko Funduszu.

Wosparcie finansowe na mocy ustawy (umorzenie 25% kredytu tzw. premia termomodernizacyjna) jest nowa
forme pomocy Parnstwa w procesie zmniejszania zuzycia energii cieplnej w budynkach. Zalozeniem
programu jest nie obcigzanie inwestora zbyt wysokimi splatami kredytu, co oznacza ze splaty rat
kredytowych powinny mie¢ pokrycie w kwocie uzyskanych w wyniku termomodernizacji oszczednosci.
Nalezy jednak zwroéci¢ uwage, ze uzyskane korzysci finansowe nie sa prostym przeliczeniem mniejszego
zapotrzebowania na energie cieplng, poniewaz producenci i dostawcy co roku podnosza ceny dostarczanych
mediéw. Moze sie okaza¢ w kalkulacji zarzadcy, ze na danym terenie (lokalnie) oraz przy danych
parametrach budynku uzyskane korzysci sa finansowe sa wlasnie na poziomie zakladanych wzrostéw cen
tych nosnikéw energii. Taki schemat wystepuje w licznych planach zarzadzania, gdy okazuje sie ze naklady
na termomodernizacje ponoszone przez wlascicieli zwracaja sie po kilkunastu latach , z uwagi na rosnace w
tym czasie ceny energii cieplnej (zobacz rysunek 2).

Z premii moga korzysta¢ wszyscy inwestorzy bez wzgledu na status prawny w tym osoby prawne (np.
spoldzielnie mieszkaniowe i spotki prawa handlowego), gminy, osoby fizyczne (np. wiasciciele domoéw
jednorodzinnych, wspé6lnoty mieszkaniowe). Warunkiem wuzyskania kredytu jest przedstawienie
wspomnianego wczesniej audytu energetycznego, ktéry ma wykazac oszczednosci kosztéw energii i kosztow
ogrzewania, wynikajgce z planowanego przedsiewziecia termomodernizacyjnego. Udzielony przez BGK (za
poérednictwem wyznaczonych bankéw komercyjnych) kredyt nie przekracza 80% kosztéw inwestycji, a
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okres splaty kredytu nie przekracza 10 lat. Miesieczne splaty kredytu wraz z odsetkami nie moga by¢
mniejsze od raty kapitalowej powiekszonej o nalezne odsetki i nie s3 wigksze réwnowartosci 1/12 kwoty
rocznych oszczednosci kosztéw  energii, uzyskanych w wyniku realizacji przedsiewziecia
termomodernizacyjnego. Bank kredytujacy, na wniosek inwestora moze ustali¢ wyzsze raty splaty kapitatu.
Etapy pozyskiwania kredytu i premii termomodernizacyjnej mozna uja¢ w kilku punktach:

e opracowanie tzw. preaudytu, czyli oszacowanie wielkosci kosztéw inwestycji, ktére moga byc
finansowane z kredytu oraz wysoko$¢ premii termomodernizacyjnej (czesto jest to taktowne przez
audytora jako opracowanie wstepne, wiec nie naraza inwestora na koszty),

e wykonanie audytu,

e podpisanie umowy z bankiem kredytujacym (banki maja rézne stopy procentowe, procedury i
prowizje, wiec istotny jest wybdr najkorzystniejszej oferty), ktory przekazuje do Funduszu
Termomodernizacyjnego (przy BGK) w celu weryfikacji ztozonego wniosku,

e przyznanie premii termomodernizacyjnej przez BGK

e realizacja inwestycji, zgodnie z zakresem podanym w audycie energetycznym i w terminie
okreslonym w umowie kredytowej,

e po zrealizowaniu inwestycji przekazanie premii termomodernizacyjnej do banku kredytujacego
przez Fundusz Termomodernizacyjny, ktéra zaliczana jest na poczet splaty wykorzystanego kredytu
(oznacza to splate przez kredytobiorce 75% wartosci zaciagnietego kredytu).

Inng forma wspierania przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych jest pozyczka lub dotacja z
preferencyjnym oprocentowaniem z Narodowego i Wojewddzkich Funduszy Ochrony Srodowiska i
Gospodarki Wodnej (NFOSiGW). Srodki te przyznawane sa na cele okreslone w ustawie o ochronie i
ksztaltowaniu Srodowiska z dnia 31 stycznia 1980 r., zgodnie z priorytetami Narodowego Funduszu
okreslonymi w oparciu o "Polityke Ekologiczng Paristwa" w tym na finansowanie przyjaznych srodowisku,
Zrodel energii. Dotacje moga by¢ udzielane m.in. na zadania pilotowe dotyczace wdrozenia postepu
technicznego i nowych technologii o duzym stopniu ryzyka lub posiadajace charakter eksperymentalny,
kompleksowe programy badawcze, rozwojowe i wdrozeniowe w ochronie srodowiska i gospodarce wodne;j.
W kazdym wojewédztwie Fundusz okreéla swoje priorytety, od ktérych zalezy oferta pozyczkowa i
wysokos¢ oraz warunki dotacji. Uzupelnieniem tej oferty sa dotacje powotanego w 1992 roku Eko Funduszu ,
ktorego celem w formie bezzwrotnych dotacji (przecietnie 10-30% kosztéw projektu) jest finansowanie
projektéw zwigzanych z budowa instalacji lub urzadzen stuzacych ochronie $rodowiska.

Poza wspomnianymi pomocowymi formami finansowania przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych, w
przypadkach kiedy nie jest mozliwe spelnienie warunkéw narzuconych przez wspomniane podmioty
kredytujace lub dotujace, konieczne jest finansowanie kredytami komercyjnymi lub w catosci ze srodkéw
wlasnych inwestoréw. W przypadku matych podmiotéw czesto zdarza sie kredytowanie przez bezposrednio
przez wykonawcéw prac termomodernizacyjnych.

Efekty realizacji projektu termomodernizacyjnego na przykladzie budynku spéldzielczego

Przedmiotem rozwazan jest budynek mieszkalny zlokalizowany w Stargardzie Szczecifiskim, w zasobach
spoldzielczych. Omawiany budynek jest eksploatowany od 1977 roku, prefabrykowany, wybudowany w
systemie szczecifiskim o jednej kondygnacji podziemnej oraz 12 kondygnacjach nadziemnych. Budynek ma
powierzchnie uzytkowa 11 859 m? i zamieszkiwany jest w 185 lokalach mieszkalnych przez 624 osoby. Takie
parametry oznaczaja wysoki wskaznik zageszczenia wynoszacy przecietnie 3,37 osoby na jedno mieszkanie.
Struktura mieszkann przedstawia sie nastepujgco: 85 mieszkan o powierzchni uzytkowej 51,50 m?
(trzypokojowe), 87 mieszkann o powierzchni 76,08 m? (czteropokojowe) oraz pozostale 13 mieszkan o
powierzchni od 27,92 m? do 65,71 m2. Usytuowanie budynku Scianami szczytowymi w uktadzie wschod -
zachéd natomiast frontem budynku na potudnie (strona lokalizacji klatek schodowych, kuchni i malych
pokoi) nie jest korzystna z punktu widzenia dodatkowej energii cieplnej wynikajacej z nastonecznienia
budynku. Stan techniczny budynku nie budzi zastrzezeri, natomiast niekorzystna jest izolacyjnos¢ termiczna
przegréd zewnetrznych. Wymagana warto$é wspélczynnika przenikania ciepta 0,55 W/m2K (przenikanie 1
wata energii cieplnej przez 1 m? przegrody przy réznicy temperatur jednego kelwina) w analizowanym
budynku 1,39 W/m?K, czyli jest ponad dwukrotnie wyzsza niz powinna zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z kwietnia 1998 roku. Podobne przekroczenie obwigzujacych
norm wystepuje w przypadku stropodachu, stropéw nad piwnicami. Analiza stanu technicznego instalacji
centralnego ogrzewania wykazuje Sredni stan jej sprawnosci (brak regulacji w czasie eksploatacji oraz
czyszczenia chemicznego), nie jest rowniez wyposazona w zawory podpionowe regulacji réznicy cisnier.. W
budynku zastosowano wentylacje grawitacyjng, a zuzyta stolarka okienna pogarsza wspolczynniki.
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Kompleksowa ocena stanu technicznego pod katem przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych wskazuje na
koniecznos¢:

e wymiany okien,

e docieplenia écian ostonowych i szczytowych,

e docieplenia stropodachu, stropu nad piwnicami,

e modernizacji instalacji co.

Wyznaczona przez audytora warto$¢ rocznej oszczednosci kosztéw energii wynikajaca z zastosowania
przedsiewziecia termomodernizacyjnego wynosita w 2003 roku 33 534 zl (liczona wedlug norm
projektowych zuzycia ciepla dla danego budynku), przy planowanych kosztach robét 1 530 000 zt i odbiegata
znacznie od rzeczywiscie uzyskanych efektow finansowych.

Do dalszych rozwazan przyjeto dodatkowo trzy budynki mieszkalne wysokie tej samej konstrukeji,
wybudowane w latach 1977-1978, zlokalizowane na tym, samym osiedlu ale trzy z nich zostaly ocieplone i
zmodernizowane wczeéniej niz budynek analizowany. Zakres prac termomodernizacyjnych w kazdym z
analizowanych budynkéw byl ten sam. Zestawienie podstawowych parametréw omawianych budynkéw
przedstawiono w tabeli 1.

Tabela 1
Zestawienie parametréw budynkéw przyjetych do analizy (stan na XII 2005)
BUDYNEK | Liczba Pow. Liczba Przecietna | Przecietna Data
mieszkan | uzytkowa | mieszkanicéw | liczba oséb pow. termomodernizacji
mieszkan w uzytkowa
w m? mieszkaniu | mieszkania
na 1 osobe
A20) 185 11 859 624 3,37 19,00 wrzesien 2003
A21 292 12 682 742 2,45 17,52 marzec 1999
Bl 300 12 608 723 2,41 17,44 wrzesien 2000
B14 208 13 575 689 3,31 19,70 wrzesien 2000

(*) budynek analizowany
Zrédto: obliczenia wlasne na podstawie danych z SM w Stargardzie Szczeciniskim.

Poniewaz na wielko$¢ zuzycia energii cieplnej oprécz wzgledéw technicznych wptywa liczba os6b
zamieszkujacych dany budynek, a raczej liczba mieszkar i os6b przepadajacych na mieszkanie, uznano ze
wskaznik ten jest istotny z punktu widzenia poréwnywalnosci budynkéw. Réznice w gestosci zaludnienia w
budynkach A2 oraz B14 (wyzsze wskazniki) niz w budynkach Bl oraz A21 wynika z faktu, ze w dwdéch
pierwszych wieksza jest liczba mieszkant matych niz w dwoéch nastepnych, co widoczne jest w przecietej
powierzchni uzytkowej mieszkania przypadajacej na jednego mieszkarca.

Dla wyznaczenia rzeczywistych oszczednosci kosztéw energii cieplnej w analizowanym budynku A2
przyjeto jako jednostke $redniorocznego zuzycia energii cieplnej KWh/m?, ktéra pozwala na poréwnanie
zuzycia energii cieplnej w danym budynku z innymi podobnymi. Zuzycia energii cieplnej w przyjetych do
poréwnania budynkach, w podziale na sezony grzewcze (sezon grzewczy liczony jest od wrzesnia danego
roku do maja roku nastepnego) oraz zmiany procentowe w kolejnych sezonach w stosunku do poprzednich
zawiera tabela ponizej (tabela 2).

Tabela 2
Zestawienie zuzycia energii cieplnej budynkéw przyjetych do analizy w sezonach grzewczych
(lata 2001-2005).

Sezon grzewczy A2 A21 B1 B14

w latach KWh/m? | zmiana | KWh/m? | zmiana | KWh/m?2 | zmiana | KWh/m? | zmiana
2001/2002 140,57 124,30 131,79 103,26
2002/2003 153,47 -8,4% 134,96 -7,9% 136,71 -3,6% 116,74 -11,5%
2003 /2004 102,12 50,3 % 100,12 34,8% 109,77 24,5% 94,54 23,5%
2004 /2005 95,78 6,6% 96,12 4,2% 95,61 14,8% 86,88 8,8%

Zrédto: obliczenia wlasne na podstawie danych z SM w Stargardzie Szczecinskim.
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Poniewaz budynki A21, B1 oraz B14 byly w sezonie grzewczym 2002/2003 budynkami po zakoriczonej
termomodernizacji, natomiast dla budynku A2 prace te byly planowane na IX 2003 roku, stad przyjmujac ze
w sezonie 2004/2003 wzrost zuzycia ciepta na poziomie od 23,5% do 34,85 nastapil w wyniku zmian
warunkéw pogodowych (ostrzejsza zima w stosunku do sezonu poprzedniego) mozna wyliczy¢ rzeczywiste
oszczednosci w kosztach zuzycia energii cieplnej dla budynku A2 po ociepleniu, korzystajac z formuly:

2.0,
0=0, —=— )
K

gdzie:
O - uzyskana rzeczywista oszczednos¢ Srednioroczna zuzycia energii cieplnej w budynku po

termomodernizacji (W % zuzycia rocznego),
Op - zmiana zuzycia energii cieplnej w budynku w sezonie po termomodernizacji w stosunku do

sezonu przed tremomodernizacja (w %),
k- liczba obiektow przyjetych do poréwnania.
Korzystajac z formuly (1) uzyskamy rzeczywistg érednioroczng procentowq oszczednosé energii cieplnej

budynku po termomodernizacji, ktéra wyniesie dla budynku A2:

34,8% +24,5% + 23,5%
3

Dla analizowanego budynku $rednioroczne koszty zuzycia energii cieplnej w latach 1996-2005, oraz
§rednioroczny koszt ogrzania 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania w latach 2002-2005 wskazujg, ze
oszczednosci w zuzyciu ciepta w latach 1996-2003 przed kompleksowq tremomodernizacja wynikaly przede
wszystkim z oszczednosci mieszkanicéw spowodowanych zamontowaniem w roku 1995 podzielnikéw ciepla.
(zobacz rysunek 2) . Odchylenie od trendu w 2001 roku byto wynikiem niskich temperatur, odbiegajacych od
lat poprzednich. Rok 2003 to moment przeprowadzenia kompleksowej termomodernizacji i utrzymujacy sie
trend spadkowy kosztéw zuzycia ciepta w danym budynku, podobnie jak koszt Srednioroczny ogrzania 1 m?
powierzchni mieszkalne;j.

0 =50,3%— =50,3%—-27,6% =22,7% )

Rysunek 2. Srednioroczny koszt zuzycia energii cieplnej oraz koszt ogrzania 1 m 2 powierzchni
mieszkalnej analizowanego budynku A2 w latach 1996-2002.

25T r 230,0
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Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie danych z SM w Stargardzie Szczeciriskim.

»Studia i Materialty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 14 nr1 2006” 53



Zatem tendencja ta nie jest zaki6cona podnoszeniem cen ciepla przez dostawce, ktére dla poréwnania
mozna byto zaprezentowac¢ od roku 2002 z powodu zmiany taryfikatora cen rozliczania energii cieplnej w
2002 roku. Najlepsze dopasowanie ( R?=0,9236) dla zmiennej koszty zuzycia energii cieplnej w kolejnych
latach prognozy uzyskano wykorzystujgc trend wielomianowy stopnia trzeciego postaci:

y =-0,6877x3 + 11,236x2 - 61,203x + 256,25 (€))

Ocena oplacalnosci realizacji projektu termomodernizacyjnego
Przyjecie do realizacji procesu termomodernizacyjnego wymaga podjecia decyzji co do optacalnosci tego
przedsiewziecia oraz znalezienia sposobu finansowania. W tabeli 3 zaprezentowano zalozenia dla dwéch
wariantéw finansowania : w calosci ze S$rodkéw wlasnych oraz z wykorzystaniem kredytu
termomodernizacyjnego.

Tabela 3
Zalozenia inwestycji termomodernizacyjnej dla budynku A2 w dwoéch wariantach finansowania
w latach 2003-20012.

Zalozenia dla inwestycji Wariant | Wariant II
Naklad inwestycyjny 1 530 000 zt 1 530 000 zt
Stopa dyskonta 6% 6%
Roczny koszt zuzytej energii cieplnej w zt w latach:
2002 276 078 276 078
2003 338 693 338 693
2004 257 578 257 578
2005 203 500 203 500
Roczny koszt oszczednosdci w wyniku termomodernizacji 22,7% 22,7%
Wysokos¢ zaciagnietego kredytu (w zl) - 1224 000
Roczny koszt obstugi raty kredytowej (w z}) - 122 400
Oprocentowanie kredytu - 9%
Okres kredytowania - 10 lat
Prowizja dla BGK (0,6%) w zl - 7344
Prowizja banku obstugujacego (2%) w zt - 24 480
Premia termomodernizacyjna (25%) w zt 306 000
Kwota kredytu do splacenia po uwzglednieniu premii - 918 000
termomodernizacyjnej (w zt)

Zré6dto: obliczenia wlasne na podstawie danych z SM w Stargardzie Szczeciniskim

Bank kredytujacy, po otrzymaniu decyzji Banku Gospodarstwa Krajowego o przyznaniu premii
termomodernizacyjnej, uruchamia kredyt zgodnie z warunkami okre$lonymi w umowie kredytowej
potracajac prowizje w wysokosci 0,6% kwoty przyznanej premii, ktéra przekazuje na rachunek Banku
Gospodarstwa Krajowego oraz prowizje wlasna (w tabeli 3 przyjeto 2%). Oprécz warunkéw splaty kredytu
uwzglednionych w tabeli 3 ( 10 lat, 80% wartosci inwestycji, 25% kredytu to premia termomodernizacyjna)
nalezy w kalkulacji uwzgledni¢, iz miesieczne splaty kredytu wraz z odsetkami nie mogg by¢ mniejsze od
raty kapitalowej powiekszonej o nalezne odsetki i nie wieksze od obliczonej réwnowartosci 1/12 kwoty
rocznych  oszczednosci kosztow  energii uzyskanych w  wyniku realizacji przedsiewziecia
termomodernizacyjnego (oznacza to, ze splata kredytu wraz z odsetkami powinna mie¢ pokrycie w
uzyskanych oszczednosciach kosztéw energii). Jednak na wniosek inwestora bank kredytujacy moze ustali¢
wyzsze splaty kredytu.

Wyznaczajac przeplywy pieniezne dla obu wariantéw przy prognozie dziesiecioletniej oszczednosci z
termomodernizacji i szacowanych naktadach w wariancie w wysokosci 1 530 000 zt wartos¢ biezgca netto
wyniesie -832 013 zt dla wariantu I-szego oraz -310 000 zt dla wariantu II-go przy zalozeniu, ze uzyskana
zostanie premia termomodernizacyjna. Okazuje sie jednak, ze przy rzeczywistych oszczednosciach
uzyskanych dla danego budynku po termomodernizacji wysokos¢ miesiecznej platnosci (kredyt +odsetki)
musiataby przekroczy¢ 1/12 uzyskanych oszczednosci, co dyskwalifikuje wniosek o uzyskanie kredytu
termomodernizacyjnego. Przy przyjetych zalozeniach zwrot w wariancie II méglby nastapi¢ dopiero po 18
latach (dla IRR=7%), co réwniez uniemozliwiloby skorzystanie z premii termomodernizacyjnej. W efekcie
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inwestorowi pozostat kredyt komercyjny ze splata przez czlonkéw spéldzielni w ramach wyodrebnionego
funduszu termomodernizacyjnego.

W ramach oceny oplacalnosci inwestycji termomodernizacyjnych wyznacza sie réwniez tzw. prosty zwrot
z inwestycji, zwlaszcza na potrzeby audytu energetycznego wedtug formuly:

s @)
P(0)

p=

gdzie :

Zp- prosty zwrot z inwestycji,

Os - oszczednosé w kosztach zuzycia energii cieplnej,

P(O) -naklad inwestycyjny.

Dla analizowanej nieruchomosci budynkowej wspomniany wskaznik wynosi 0,062, co oznacza ponad 16
lat gromadzenia rzeczywistych oszczednosci na zrekompensowanie zaangazowanych w termomodernizacje
srodkow finansowych.

Przeprowadzona analiza wskazuje, ze kompleksowa termomodernizacja w rzeczywistosci nie spetnita
warunkéw stawianych kredytom termomodernizacyjnym, nie mialaby réwniez szans na skorzystanie z
premii termomodernizacyjnej mimo wymiernych korzysci energetycznych uzyskanych po 2003 roku w
ramach gospodarki energia cieplna tego budynku.

Analiza zmiany wartosci spoéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu po przeprowadzeniu
termomodernizacji budynku.

Omawiany wcze$niej proces termomodernizacji oprécz wymiernych korzysci technicznych dla samego
obiektu, korzysci finansowych w biezacych optatach eksploatacyjnych, przynosi réwniez poprawe komfortu
zamieszkiwania jej mieszkaricow. Wydawaloby sie zatem, ze poza zmiang wartosci ksiegowej budynku w
wyniku nakladéw podnoszacych jego wartos¢ poczatkowa (modernizacja $rodka trwalego), powinna
wzrosnaé wartos¢ rynkowa spétdzielczego prawa do lokalu. Na bazie wspomnianych czterech obiektow
(jeden przed a pozostale trzy po termomodernizacji) dokonano poréwnania 75 cen transakcyjnych, mieszkan
sprzedanych w tych budynkach. Analizie poddano wszystkie transakcje rynkowe w budynkach A2 (przed
tremomodernizacja w 2003 roku) oraz A21, Bl, B14 po termomodernizacji ( realizowanej w latach 1999-2000).
Z uwagi na podobienistwo konstrukcyjne, lokalizacje oraz strukture mieszkan mozna zauwazy¢, ze
przecietne ceny 1 m? podobnych mieszkan sprzedawanych w budynkach po termomodernizacji byly wyzsze
o 15-18% w latach 2001-2002, tylko 6% rok przed inwestycjg (umieszczong juz w planie remontowym)
wykonana we wrzesniu 2003 roku. Po zakornczonej inwestycji w 2004 roku uzyskane przecietne ceny
transakcyjne sa na tym samym poziomie w obu grupach budynkéw, natomiast ponowne zréznicowanie cen
przynidst rok 2005, co mogto by¢ spowodowane faktem, ze na 11 zawartych transakgji tylko jedna dotyczyta
lokalu w budynku A2.

Tabela 4
Zmiana wartosci rynkowej 1 m? spéidzielczego prawa do lokalu w budynkach
przed oraz po termomodernizacji

Budynki po Procentowa zmiana
Budynek A2 termomodernizacji wartosci 1 m? po

Lata w zl/m?2 w zt/m? termomodernizacji
2001 1265 1454 15
2002 1117 1318 18
2003 1253 1334 6
2004 1276 1277 0
2005 1209 1380 14

Zrédto: obliczenia wlasne na podstawie danych z SM w Stargardzie Szczecinskim

Uzupelnieniem analizy wplywu termomodernizacji na wartoé¢ lokali w takich budynkach mogloby by¢
badani preferencji klientéw, ktérzy Swiadomi ponoszenia kosztéw inwestycji w biezacych optatach
eksploatacyjnych gotowi byliby zaptaci¢ wiecej za takie mieszkanie przedkladajac na pierwszym miejscu
komfort zamieszkiwania w lokalu o lepszych parametrach termicznych.
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Whnioski

Przeprowadzona analiza wskazuje, ze przyjmowane w audytach energetycznych, zgodnie z normami
wskazniki zuzycia energii cieplnej a co za tym mozliwe do uzyskania oszczednosci pozwalajace wystepowac
z wnioskiem o kredyt termomodernizacyjny i uzyskiwaé premie termo modernizacyjna, odbiegaja od
rzeczywistych (zrealizowanych w trakcie dalszej eksploatacji po inwestycji) zalozonych wskaznikéw oraz
ocen oplacalnosci przedsiewzieé termomodernizacyjnych. Zakoriczenie inwestycji zgodnie z audytem
(zweryfikowanym przez BGK) jest jednoczesnie spelnieniem warunkéw kredytodawcy i podstawa
udzielenia premii termomodernizacyjnej. Okazuje si¢ jednak, na przykladzie analizowanej nieruchomosci, ze
rzeczywiscie uzyskiwane oszczednosci w kosztach zuzycia energii cieplnej nie sa w stanie zapewnic¢ zwrotu
zainwestowanych $rodkéw na inwestycje w okresie 10 lat. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze wspominane
oszczednosci nie sa jedyna przestanka do realizowania proceséw termomodernizacyjnych.

Streszczenie

termomodernizacja, optacalnos¢ inwestycji, finansowanie termomodernizacji

Przedmiotem artykutlu jest istotny w procesie zarzadzania nieruchomo$ciami problem
termomodernizacji. Jest to zaréwno problem praktyczny w odniesieniu do dzialarn codziennych zarzadcy
nieruchomoéci, tematyka eksploatowana w planach zarzadzania nieruchomosciami ale réwniez coraz
bardziej aktualna tematyka w rozwazaniach teoretycznych, zwlaszcza w kontekécie wprowadzenia
certyfikatow energetycznych budynkéw w krajach Unii Europejskiej.

W artykule przedstawiona zostala analiza proceséw termomodernizacyjnych z uwzglednieniem
oplacalnosci finansowej takich inwestycji, przestanek spotecznych oraz zmian wartosci budynkéw po i przed
tremomodernizacjag. Rozwazania zostaly poparte przykladem budynkéw mieszkalnych w zasobach
spoldzielczych w Stargardzie Szczecifiskim. Na ich przykladzie pokazano, Zze rzeczywiste zwroty z
oszczednosci w wyniku termomodernizacji znacznie odbiegaja od wielkosci szacunkowych. Zaproponowano
wskaznik wyznaczania rzeczywistych oszczednosci kosztéw zuzycia energii cieplnej w oparciu o obiekty
podobne.

The summary

Thermo modernization, the profitability of the investment, the habilitation of thermo modernization

An object of the article is essential in the process of the management immovables the problem of thermo
modernization. This is both the practical problem with reference to everyday activities of the manager of
immovable, the subject matter exploited in plans of the management immovables but also more and more the
current subject matter in theoretical considerations , especially in the context of the introduction of certificates
of energy- buildings in countries of the European Union.

In the article introduced became the analysis processes of thermo modernization with a regard of the
financial profitability of such investments, social premises and changes of the value of buildings after and
before this process. Considerations became promoted an example of flat buildings in cooperative resources in
Stargard Szczeciniski. On their example one showed that real turns from savings as result of this type of
modernizations considerably ran away from estimated sizes. One proposed the coefficient of marking of real
savings of costs of the consumption of energy of thermal basing on similar objects.
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Streszczenie

W pracy przedstawiono wybrane problemy dotyczgce wyceny nieruchomosci w Republice
Federalnej Niemiec. W szczegolnosci zaprezentowano czynniki ksztattujgce wartos¢ rynkowgq
ziemi oraz analize rozwoju (, dojrzewania”) terendw, poczqwszy od ich rolniczego uzytkowania
do finalnego uzytkowania budowlanego. Pordwnano takie metodyke wyceny nieruchomosci
w Polsce i Niemczech oraz zaprezentowano mape stref szacunkowych terendw miejskich
w Niemczech.

Stowa kluczowe: szacowanie, wartos¢ rynkowa, nieruchomos¢, Republika Federalna
Niemiec.

WSTEP I CEL PRACY

Wprowadzenie zasad gospodarki rynkowej do gospodarki nieruchomosciami oraz
konstytucyjne prawo wlasnosci, usankcjonowane po transformacji ustrojowej,
spowodowalo zapotrzebowanie na profesjonalng wycene nieruchomosci. Wycena
mienia, rozumiana ogodlnie, jako okresSlenie wartosci rynkowej skladnikéw
majatkowych, musi by¢é sporzadzana wedlug Scisle okreslonych regul. Wynika to
przede wszystkim z regulacji prawnych dotyczacych metod wyceny nieruchomosci,
jak réwniez z duzej odpowiedzialnosci jaka spoczywa na rzeczoznawcach
majatkowych ROZPORZADZENIE... 2004. Wyniki ich pracy, wykorzystywane sa
bowiem przy podejmowaniu waznych decyzji majatkowych.

Celem niniejszego opracowania jest prezentacja wybranych aspektéw zwigzanych
zwycena nieruchomosci w Republice Federalnej Niemiec, aw szczegolnosci
czynnikéw ksztattujacych wartos¢ rynkowa ziemi w Niemczech, analiza rozwoju
(,dojrzewania”) terenéw, poczawszy od ich rolniczego uzytkowania do finalnego
uzytkowania budowlanego, poréwnanie metodyki wyceny nieruchomosci w Polsce
i Niemczech. Zaprezentowano takze mape stref szacunkowych sporzadzong dla
miasta Kassel.

Waznym zagadnieniem zwigzanym z szacowaniem nieruchomosci jest korzystanie
z zagranicznych doswiadczen w tym zakresie. Poznanie bowiem specyficznych
probleméw zwigzanych z wycena nieruchomosci, jakie wystepuja w krajach Europy
Zachodniej stanowi¢ moze podstawe dla usprawnienia iunowocze$nienia
stosowanych u nas metod i technik wyceny nieruchomosci.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci 57


mailto:kgawrons@ar.krakow.pl

W  pracy zastosowano metode analizy opisowo-poréwnawczej. Materiaty
zrédlowe zostaly zebrane podczas pobytu wspétautorki na stazu w Urzedzie Miasta
Kassel w Niemczech.

CZYNNIKI WPEYWAJACE NA WARTOSC RYNKOWA ZIEMI
W NIEMCZECH ORAZ ANALIZA ROZWOJU OBSZAROW

Historia wyceny nieruchomosci w Niemczech siega 1794 r. kiedy to pruskie prawo
uregulowalo pojecie ,wlasnoéci pospolitej’, jako uzytkowania, ktére kazdemu
wlascicielowi moze by¢ zagwarantowane. Zapisy tego prawa stanowily takze, iz
,udogodnienia, ktére sq cenne dla kazdego wtasciciela sq brane pod uwage przy wycenie
i zostang doliczone do wartoéci”. SCHMALGEMEIER 1995.

W wyroku wydanym w 1880 r. przez sad Rzeszy czytamy: , zwyklej wartosci rzeczy
odpowiada wspélmierna cena tej samej rzeczy w towarze, cenie rynkowej lub sklepowej
z uwzglednieniem ich obiektywnej mozliwosci wykorzystania oraz wiasciwosci w zwyktym
obrocie handlowym, dla tego samego rodzaju rzeczy ...” (Verkehrswertermittlung ... 1994).

Pojecie wartosci rynkowej w Niemczech okreslaja przepisy tzw. Ksiegi Prawa
Budowlanego (BauGB). Zapisy tej regulacji moéwia, ze wartos¢ rynkowa
nieruchomosci to cena mozliwa do osiggniecia w danym czasie, do ktérej odnosi sie
wycena, po uwzglednieniu uwarunkowan prawnych, wlasnosciowych, mozliwoéci
produkcyjnej, polozenia nieruchomosci, bez uwzgledniania uwarunkowan
szczeg6lnych, obejmujacych m.in. prywatne interesy stron transakcji majace wptyw
na cene (jej zanizenie lub zawyzenie) czy specjalne finansowanie np. w postaci
odroczenia bezprocentowego czesci ceny.

Opierajac sie na niemieckich do$wiadczeniach SCHMALGEMEIER 1995, czynniki
ksztattujace wartoé¢ rynkowaq nieruchomosci podzieli¢ mozna na:

1. Cechy uzytkowe nieruchomosci (zawarte w planie zagospodarowania
przestrzennego), w tym: rodzaj i powierzchnia terenéw budowlanych, typ
uzytkowania gruntéw; sposéb zabudowy (np. otwarta, zamknieta).

2. Polozenie nieruchomosci, w tym: polaczenia komunikacyjne, dostepnosé
srodkéw komunikacji miejskiej; polozenie w odniesieniu do sieci
handlowej (w makro- i mikroskali); zaplecze socjalne, wyposazenie
w infrastrukture.

3. Indywidualne cechy nieruchomosci, w tym: wielkos¢ nieruchomosci;
ksztalt nieruchomosci; sposéb usytuowania; podloze budowlane; prawa
do nieruchomoéci.

4. Cechy gospodarczo-rynkowe, w tym: analiza popytu i podazy; analiza
rynku nieruchomosci (rynek kupujacych i sprzedajacych); uwarunkowania
rynku kapitatowego (np. wysokosé oprocentowania bankowego).

Przedstawione wyzej czynniki ksztalttujace wartosé rynkowa nieruchomosci
sg uwzgledniane takze w Polsce w procesie wyceny nieruchomosci.

Waznym aspektem wyceny nieruchomosci w Niemczech jest okreslenie wartosci
ziemi. Niemieckie prawo rozréznia dwie kategorie nieruchomosci gruntowych,
a mianowicie nieruchomos$ci zabudowane i niezabudowane. W procesie szacowania
wartoéci rynkowej nieruchomosci niezabudowanych uwzglednia sie tzw. stan
rozwoju obszaréw oraz szczegolne jego cechy. Stany rozwoju szacowane sg w sposob
indywidualny w oparciu o definicje prawne (Wytyczne WertV) oraz poréwnanie ich
ze stanem faktycznym na gruncie.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci 58



To gmina zazwyczaj jest nabywca terenéw rolnych i ona przeksztalca je w obszary
mozliwe do zabudowy. Tak wiec w gminie prowadzone sa analizy dotyczace procesu
rozwoju (,dojrzewania”) gruntéw.

W  Republice Federalnej Niemiec zdefiniowanych zostalo pie¢ kategorii
dotyczacych stanu rozwoju obszaréw. Sa to:

¢ grunty orne oraz lasy,
grunt orny ,uprzywilejowany”,
grunt orny czekajacy na zabudowe,
,surowy” obszar budowlany,
»dojrzaly” obszar budowlany.

Grunty orne oraz lasy to tereny charakteryzujace sie¢ wylacznie rolnym i lesnym
uzytkowaniem terenu. Tzw. grunty orne , uprzywilejowane” to tereny o sklonnosci
do pozarolniczego uzytkowania. Z kolei grunt orny czekajacy na zabudowe, to tereny,
dla ktérych zgtoszono zamiary planistyczne dotyczace innego niz rolniczy sposob ich
wykorzystania, wykonano dla nich plan uzytkowania terenu, a takze istnieje
uprawomocniony plan zabudowy. Pod pojeciem , surowe obszary budowlane” nalezy
rozumie¢ powierzchnie okreslone w planie zagospodarowania przestrzennego jako
tereny budowlane, co oznacza, ze wykonany zostal tzw. zarys planu zabudowy oraz
tereny te spelniaja zalozenia okre$lone w prawie budowlanym. Dla tej kategorii
terenéw wykonane bedzie takze uzbrojenie techniczne. Z kolei pod pojeciem
”dojrzatego obszaru budowlanego” nalezy rozumie¢ obszary w pelni wyposazone
w infrastrukture, kwalifikujace sie do zabudowania.

Na ryc. 1 zaprezentowano wykres przedstawiajacy miejsko - budowlane stany
rozwoju terendéw rolnych oraz towarzyszacy im wzrost wartosci ziemi. Wykres ten
mozna opisa¢ nastepujaco. Odcinek A - B na osi poziomej wykresu okresla obszary
o funkcji rolniczej lub lesnej. Odcinek B - C przedstawia tereny, ktére w procesie
rozwoju charakteryzuja sie przeslankami do pozarolniczego uzytkowania gruntéw
rolnych i lesnych. Odcinek C - D charakteryzuje grunty, dla ktérych zgltoszono zamiar
przystapienia do sporzadzania planéw moéwiacych o przyszlej ich zabudowie.
Odcinek D - E charakteryzuje tereny, dla ktérych zostal wykonany plan uzytkowania
terenu., E - F opisuje obszary, dla ktérych uprawomocniony jest plan zabudowy.
Odcinek F - G1 charakteryzuje obszary, dla ktérych zostanie przeprowadzony zabieg
porzadkowania gruntéw, majacy na celu realizacje zalozenn planu zabudowy. Z kolei
odcinki G1 - G2 oraz G2 - H1 przedstawiaja stan rozwoju obszaréw, dla ktérych
w pierwszym przypadku uzbrojenie terenu bedzie zabezpieczone, w drugim za$
uzbrojenie to jest zabezpieczone. Dla punktu H2 na powyzszym wykresie obszar jest
w pelni uzbrojony, a odcinek H2 - I okre$la obszary, dla ktérych mozliwy jest wzrost
wartoéci terenu, jednak woparciu o inne czynniki niz te, ktére bezposrednio
ksztaltuja stan rozwoju analizowanego terenu (np. czynniki estetyczne i inne).

Jako uzupelnienie powyzszych rozwazan nalezy nadmienié, ze w Republice
Federalnej Niemiec przepisy prawne w zakresie planowania przestrzennego na
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Ryc.1 Miejsko - budowlane stany rozwoju terendw rolnych oraz towarzyszgcy im wzrost wartosci ziemi.
Zrodfo: [Kertscher 2000]
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szczeblu lokalnym (Kodeks Budowlany), powoluja dwa rodzaje planéw. Sa to plan
uzytkowania terenu (Flichennutzungsplan) oraz plan zabudowy (Bebauungsplan).

Prezentowany wykres przedstawia takze wzrost wartoéci ziemi w zaleznosci od
stanu rozwoju obszaréw. Wzrost ten ksztaltuje sie na poziomie od 2 Euro/m? do 125
Euro/m? w zaleznosci od fazy rozwojowej terenu. Wartosci te dotycza stanu na
koniec 2003 r.

Ceny terenéw oczekujacych na zabudowe wahaja sie w przedziale od 25% - 60 %
wartosci tzw. ,dojrzalych” terenéw budowlanych. Z kolei ceny tzw. ,surowego”
obszaru budowlanego wahaja si¢ w przedziale od 60 % - 80 % ,dojrzatego” terenu
budowlanego KERTSCHER 2004.

Jak wynika z powyzszych rozwazan w Republice Federalnej Niemiec szczeg6lna
uwage posSwieca sie analizie i ocenie faz rozwojowych obszaréw, jako podstawy
szacowania wartosci nieruchomosci gruntowych. W Polsce nie prowadzi sie tak
szczegdlowych analiz dotyczacych przeobrazen zwigzanych z rozwojem terenéw
w procesie wyceny nieruchomosci. Takze jednostki samorzadu terytorialnego nie
wykupuja obligatoryjnie gruntéw i nie przeprowadzaja tak szerokich analiz
dotyczacych rozwoju (,,dojrzewania”) terenéw.

METODYKA WYCENY NIERUCHOMOSCI W REPUBLICE
FEDERALNE]J NIEMIEC I W POLSCE

Polskie unormowania prawne definiuja cztery rodzaje tzw. podejs¢ zwiazanych
zwyceng nieruchomosci, a mianowicie podejScie: poréwnawcze, dochodowe,
kosztowe i mieszane ROZPORZADZENIE..2004. W ramach kazdego z wymienionych
wyzej podejé¢ wystepuja okresSlone metody oraz techniki wyceny réznego rodzaju
nieruchomosci.

Nie wchodzac w szczegbly wyceny nieruchomosci, podejécie poréwnawcze polega
na poréwnaniu wycenianej nieruchomosci z obiektami jej podobnymi. Warunkiem
zastosowania tego podejscia jest istnienie rynku nieruchomosci umozliwiajacego
uzyskanie wiarygodnych danych na temat nieruchomosci poréwnywanych.

Podejécie dochodowe polega na okresleniu wartosci rynkowej nieruchomosci na
podstawie jej odniesienia do wielkosci dochodéw uzyskiwanych przez inwestora.
Zadaniem rzeczoznawcy majatkowego jest zatem okreslenie wielkosci przysztych
dochodéw, rodzaju dziatalnosci z ktérej bedzie uzyskiwany ten dochod oraz
zastosowanie odpowiedniej stopy kapitalizacji odpowiadajacej aktualnej wartosci
rynkowe;j.

Podejscie kosztowe polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze
wartoé¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o warto$¢ zuzycia
nieruchomosci.

W podejsciu tym okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu oraz koszt odtworzenia
jego czesci sktadowych. W podejsciu mieszanym moga by¢ stosowane elementy
podejsé: poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego. Zatem ustalenie wartosci
nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu kombinacji powyzszych podejs¢ lub
w oparciu o procedury wynikajace z przepiséw prawnych nakazujacych stosowanie
metod nietypowych lub tez wynikajacych ze specyfiki wycenianych nieruchomosci
lub charakteru praw do nieruchomoéci HOPFER 1995.

Niemieckie Prawo Budowlane (BauGB) zawiera przepisy regulujace proces
wykonywania wycen nieruchomosci. Przepisy wykonawcze do powyzszego prawa,

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci 61



obowiazujace na terenie calego kraju, zawarte sa w rozporzadzeniu z dnia 6 grudnia
1988 r. Ministerstwa Porzadku Przestrzennego, Budownictwa i Budowy Miast.
Dotyczy ono postepowania w sprawach wyceny nieruchomosci oraz praw do
nieruchomosci i nazywane jest w skrécie WertV. Uzupelnieniem tego rozporzadzenia
sa wytyczne normatywne zawierajace wskazniki do obliczenia wartosci w kazdym
przypadku, wystepujace pod nazwa WertR. Istniejg takze opracowania normatywne
dotyczace okreslenia wartosci rynkowej terendw lesnych (WaldW) oraz normy dla
obliczenia odszkodowan w rolnictwie (LandR).

Rozporzadzenie WertV przewiduje trzy podstawowe rodzaje postepowan
metodycznych przy wycenie nieruchomosci. Sg to postepowania poréwnawcze,
dochodowe oraz kosztowe. Istnieje takze mozliwo$¢ laczenia réznego rodzaju
postepowan przy szczegélnych rodzajach wycen. Przyktadem moze by¢ faczenie
metod poréwnawczych z metodami finansowo-matematycznymi. Postepowanie takie
moze by¢ zastosowane w przypadku sporzadzania wycen szczegdlnych obszaréw lub
obiektéw (np. powierzchni uzytecznosci publicznej, gruntéw pod wodami i innych),
jak réwniez w przypadku wyceny uzytkowania wieczystego (Erbbaurecht).

W tabeli 1 przedstawiono typy postepowant dotyczacych wyceny nieruchomosci
w Niemczech, a takze przyklady nieruchomosci wycenianych przy zastosowaniu
powyzszych postepowan. Jak wynika z tego zestawienia, w Niemczech, podobnie jak
w Polsce stosuje sie podejscie poréwnawcze, dochodowe, kosztowe oraz polaczenie
metod poréwnawczych oraz finansowo-matematycznych.

Podejscie poréwnawcze stosuje sie przy wycenie nieruchomosci zabudowanych
typowymi budynkami, dla ktérych istnieja dane poréwnawcze. Przy zastosowaniu
tego podejscia nalezy korzysta¢ z bazy danych o rynkowych cenach kupna-sprzedazy
takich nieruchomosci.

Podejscie kosztowe stosuje sie¢ w przypadku, gdy z wycenianej nieruchomosci
osigga sie diugotrwaly dochéd. Ma to miejsce w przypadku nieruchomosci
wynajmowanych lub przeznaczonych do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej.
Podejscie kosztowe stosuje sie przy wycenie tych nieruchomosci o wartosci ktérych
decyduja koszty ich wytworzenia (koszty budowlane).

Podejscie faczone polega na polaczeniu metod poréwnawczych oraz finansowo-
matematycznych. Podejécie to stosuje sie przy wycenie nieruchomosci w warunkach
ich likwidacji, a takze przy wycenie praw rzeczowych na nieruchomosciach.

Rzeczoznawcy majatkowi w Republice Federalnej Niemiec korzystaja przy
wycenie nieruchomosci (na obszarach miejskich) z przygotowanych przez biura
rzeczoznawcéw majatkowych opracowan kartograficznych. Skala tych map waha sie
od 1:5000 do 1:25000 i wynika ze stopnia zainwestowania i funkcji terenu. Na mapach
tych przedstawione sa strefy szacunkowe dla poszczegélnych obszaréw miasta.
Stanowia one doskonaly instrument wspomagajacy proces wyceny nieruchomosci
zabudowanych i zurbanizowanych w miastach. Na ryc. 2 zaprezentowano fragment
takiego opracowania kartograficznego, wykonanego dla miasta Kassel. Mapy takie
aktualizowane sg co dwa lata.

W systemie prawnym Republiki Federalnej Niemiec funkcjonujg instytucje biur
rzeczoznawcoéw majatkowych. Biura ekspertéw sporzadzaja wyceny nieruchomosci
zaréwno te, ktére zlecane sa przez administracje publiczna, jak i rézne instytucje oraz
osoby prywatne. Na czele tych biur zasiadaja przewodniczacy, ktérzy kieruja grupa
wykwalifikowanych ekspertéow pelnigcych honorowo swoje funkcje. Gremium to
okresla fachowo wartosci rynkowe nieruchomosci niezabudowanych, zabudowanych,
praw do nieruchomosci, wysokoéci odszkodowan w przypadku wywlaszczen, jak
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Tabelal Typy postepowan dotyczacych wyceny nieruchomosci w Republice Federalnej Niemiec wraz z przykladami nieruchomosci
wycenianych przy zastosowaniu tych postepowar.

Postepowania w sprawie wyceny nieruchomosci w Republice Federalnej Niemiec

Poré6wnawcze

Dochodowe

Kosztowe

Szczegodlne przypadki wyceny -
polaczenie metod
poréwnawczych
oraz finansowo-
matematycznych

- nieruchomosci gruntowe,
- lokale mieszkalne

- nieruchomoéci przeznaczone
na wynajem,

- nieruchomosci administracyjne,
- nieruchomoéci biurowe, te
ktore

- nieruchomosci o réznym
poziomie rozwoju;
- wycena w przypadku

stanowigce - nieruchomoéci ustugowo-

odrebny przedmiot handlowe, wynajmowane za oplata, ale postepowania
wlasnosci, - nieruchomoéci o mieszanym koszty poniesione przez likwidacyjnego;
- budynki o typowej uzytkowaniu, inwestora nie zostang pokryte - wycena praw rzeczowych na
zabudowie, - nieruchomoéci komercyjno- przez rentownos¢ obiektu; na nieruchomosciach.
- jedno lub dwurodzinne przemysiowe, - starsze obiekty wymagajace
domy - nieruchomosci uzytecznosci odnowienia.

o zabudowie rzedowe;j, publicznej,
- wolnostojace domy - budynki biurowe i
mieszkalne, administracyjne
- garaze. - garaze.

zrodlo: badania wtasne
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rowniez szczegdlne wartosci czynszow i dzierzaw. Wsréd komisji ekspertéw biura wycen
zasiadajg m.in. architekci, inzynierowie budowlani, geodeci, fachowcy =z zakresu gospodarki
nieruchomosciami, eksperci z dziedziny rolnictwa oraz pracownicy wydzialéw finansowych. Biura te
prowadza takze baze danych dotyczaca transakcji kupna-sprzedazy, nastepnie okresdlaja wartosci
normatywne gruntéw oraz przygotowuja dane niezbedne do wyceny. Komorki te wykonuja takze
wspomniang wyzej mape stref szacunkowych dla réznych miast Niemiec.

PODSUMOWANIE, WNIOSKI

W podsumowaniu mozna stwierdzi¢, ze w Niemczech istotng role w procesie wyceny
nieruchomosci odgrywa analiza faz rozwojowych terenéw poczawszy od uzytkowania rolniczego,

poprzez poszczegdlne fazy rozwojowe, az do terenéw
o funkcjach budowlanych charakteryzujacych sie pelnym uzbrojeniem i mozliwoscig natychmiastowej
zabudowy.

Klasyfikacja podejs¢ w procesie wyceny nieruchomosci nie rézni sie znacznie w analizowanych
krajach. Niemieckie Towarzystwo rzeczoznawcéw majatkowych nie okresla dokladnie metod i
technik wyceny w procesie szacowania wartosci nieruchomoséci. Decydujace znaczenie ma tutaj
doswiadczenie eksperta rzeczoznawcy zaréwno w odniesieniu do metodyki wyceny, jak i znajomosci
lokalnych rynkéw nieruchomosci. Pomocne w obu krajach wydaja sie by¢ ,,Standardy rzeczoznawcéw
majatkowych” (w Polsce) oraz , Allgemeine Richtlinien” (w Niemczech), okreslajace miedzy innymi
koszty wytworzenia réznego rodzaju budynkow.

W Republice Federalnej Niemiec szacowanie wartosci nieruchomoséci obywa sie z reguly wedtug
kilku podejs¢ tak, aby w efekcie koricowym uzyskaé potwierdzenie wyniku. Przy czym, po
uwzglednieniu wszystkich uwarunkowan majacych wplyw na warto$¢ nieruchomosci ostateczna
decyzja zalezy od eksperta rzeczoznawcy oraz jego doswiadczenia.

Szacowanie wartosci nieruchomosci w Niemczech wykonywane jest gléwnie przez parstwowe
biura wycen nieruchomosci, sporadycznie za$ (i tylko na wlasne potrzeby) przez prywatnych
rzeczoznawcéw majgtkowych. Duzym ufatwieniem sa mapy stref szacunkowych sporzadzane dla
miast.

W Republice Federalnej Niemiec przepisy prawne wprowadzaja obowigzek gromadzenia,
przetwarzania oraz opracowywania danych na temat lokalnych rynkéw nieruchomosci. Umozliwia to
szerokie stosowanie podejscia poréwnawczego w wycenach nieruchomosci. Opracowanie bazy
danych gromadzacych informacje o nieruchomosciach wraz z mozliwoscia ich przetwarzania w
znacznej mierze upraszcza i przyspiesza proces wyceny zaréwno dla miast, jak i terenéw wiejskich.
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PODATKOWE ASPEKTY WSPIERANIA
INDYWIDUALNEGO BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO W REN

Adam Gornicki
Szkota Wyzsza im. Bogdana Jatiskiego
Wydziat Zamiejscowy w Elblggu
ul. Stoczniowa 2
82-300 Elblag
Uniwersytet Warmirisko - Mazurski w Olsztynie
Instytut Historii i Stosunkow Miedzynarodowych
ul. Obroricow Tobruku 3
10-057 Olsztyn

Wprowadzenie

Wséréd twoércoéw teorii potrzeb, dazenie czlowieka do ,dachu
nad glowq” zaliczane jest do niezbywalnych i niezbednych do
zaspokojenia potrzeb fizjologicznych. Respektujac to prawo,
wiekszosé¢ rozwinietych krajow Europy wprowadzita w przepisach
podatkowych zasady i przepisy motywujgce indywidualnych
inwestoréw do angazowania srodkéw finansowych w powstawanie
nowej substancji mieszkaniowej.

Jak wazna jest to branza $wiadczy najlepiej fakt, ze w USA ilos¢
doméw nowo oddanych do uzytku w okreSlonym czasie jest
jednym  z  najistotniejszych ~ wyznacznikéw  koniunktury
gospodarcze;j.

Ponizszy referat podejmuje prébe oceny w tym zakresie
systemu podatkowego obowigzujacego w ostatnim éwier¢wieczu w
Republice Federalnej Niemiec oraz wprowadzanych w Polsce
podobnych préb w latach dziewieédziesigtych ubieglego stulecia.
Przypadek REN jest efektem do$wiadczen autora wynikajacych z
kilkunastoletniego pobytu w tym kraju i pracy w audycie
gospodarczym, doradztwie podatkowym oséb fizycznych i
doradztwie finansowym.

Powyzsze uzasadnia brak w tekscie przypiséw, jako ze calos¢
opiera sie przede wszystkim na tekstach niektérych przepiséw
podatkowych obowigzujacych w Niemczech (w tym przypadku

»Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci — vol. 12 nr 1 2004” 66



przepisow ustawy o podatku dochodowym oséb fizycznych -
Einkommensteuergesetz, w odréznieniu od ustawy o podatku
dochodowym o0séb prawnych - Koerperschaftsteuergesetz), ktérych
ttumaczenia dla potrzeb niniejszego referatu dokonal autor
osobiscie, pragnac przyblizy¢ ich tre$¢ i znaczenie, a nie prawng
dostownosé.

I. Ulgi podatkowe dla inwestor6w indywidualnych

Ustawa o podatku dochodowym os6b  prawnych
(Einkommensteuergesetz - EStG) z 30.12.1981 roku (z pézniejszymi
zmianami) pos$wieca caly paragraf si6dmy (§ 7) przepisom o
umorzeniu $rodkéw trwatych.

Z punktu widzenia inwestoréw prywatnych, angazujacych
kapital w pozyskanie substancji budowlanej dla potrzeb wiasnych,
istotny jest § 7b. Stanowi on, ze w przypadku polozonych w kraju
(tu: w Republice Federalnej Niemiec) domach jednorodzinnych,
dwurodzinnych i mieszkaniach, ktére stuza wilasnym potrzebom
mieszkaniowym w nie mniej niz dwéch trzecich (66 2/3 %) inwestor
moze w roku nabycia lub oddania do uzytku i w siedmiu kolejnych
latach odliczy¢ od dochodu podlegajacego opodatkowaniu 5%
kosztéw nabycia (lub udokumentowanych kosztéw budowy), a w
kolejnych latach 2,5% tych kosztéw az do pelnego umorzenia
nieruchomosci.

Goérna granica podlegajacej umorzeniu warto$ci nieruchomosci
byla kwota 200 tysieccy DEM w odniesieniu do domoéw
jednorodzinnych i mieszkann oraz kwota 250 tysiecy DEM w
przypadku doméw dwurodzinnych. Dodatkowe koszty powstate w
dwoch kolejnych latach od dokonania pierwszego odpisu
zwiekszaly wartos¢ nieruchomosci i mogly by¢ rozliczane wstecznie
do korica trzeciego roku od momentu zakupu lub oddania
nieruchomosci do uzytku przy zalozeniu, ze miescily sie w
powyzszej kwocie limitu.

W przypadku malzonkéw prawo do wykorzystania odpisu
wystepowalo dwukrotnie, tzn. jeden raz dla kazdego z nich.

Umorzeniu, zgodnie z ogdlnie obowigzujacymi zasadami, nie
podlegat grunt, na ktérym posadowiona byla nieruchomos¢.

Prawodawca ograniczal zatem goérna warto$¢ umarzanej
nieruchomosci, uniemozliwiajac jednocze$nie odpis nieruchomosci
powstalych poza granicami kraju, co mialo powodowac rozwdj
bazy mieszkaniowej dla celéw wlasnych na terytorium RFN.
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W tej formie przepisy te obowiazywaly do konica 1987 roku i
dotyczyly inwestycji zakoriczonych do korica tego wtasnie roku.

Dyskusja na temat zasadnosci stosowania wobec o0s6b
fizycznych  nie  bedacych  przedsiebiorcami prawa do
amortyzowania nieruchomosci spowodowata przekwalifikowanie
tej pozycji odliczent od dochodu podlegajacego opodatkowaniu do
kosztéow uzyskania przychodu (Werbungskosten), zawartych w
ustawie podatkowej w ogélnym §10.

Paragraf 10e (traktowany jako wydatki szczegolne -
Sonderausgaben) zastepowal uprzedni § 7b i otrzymal tytul:
Steuerbequenstiqung der zu eigenen Wohnzwecken genutzten Wohnung
in eigenen Haus, co w dowolnym tlumaczeniu mozna okresli¢ jako:
Ulatwienia podatkowe z tytutu przeznaczenia dla wlasnych celow
mieszkania we wtasnym domu.

Przepis tego paragrafu zmieniat zasade uzytkowania 2/3 lokalu
dla celow wlasnych na uzytkowanie wtasne w 100% oraz
wprowadzal podwyzszenie podstawy zwolnienia podatkowego o
50% wartosci gruntu, ustalajagc szeécioprocentowy odpis od
podstawy opodatkowania w kwocie nie przekraczajacej 10 124 EUR
w roku zakupu badz oddania do uzytku i w trzech kolejnych latach
oraz piecioprocentowy odpis (nie wiecej niz 8 437 EUR rocznie) w
czterech kolejnych latach. Prawodawca ograniczyt czas odpisu do
o$miu lat i tacznie 44% wartosci nieruchomosci, a dalszy odpis nie
jest mozliwy.

W tym ksztalcie przepis funkcjonuje do chwili obecnej (stad
kwoty graniczne odpisu podane zostaly w EUR), a jego
podstawowym zadaniem jest ulatwienie inwestorom przetrwania
finansowego w pierwszych, zazwyczaj najtrudniejszych latach,
zwigzanych czesto ze splacaniem kredytéw zaciggnietych na
pokrycie kapitalu wlasnego w tak zwanych budowlanych kasach
oszczednosciowych (Bausparkassen).

II. Dodatkowe wspomaganie

Dodatkowym  elementem  wspomagania  budownictwa
indywidualnego w systemie podatkowym REN jest uznawanie jako
koszt uzyskania przychodu, a tym samym zmniejszajacy podstawe
opodatkowania, skladek  optacanych w  towarzystwach
ubezpieczeniowych z tytulu kapitalowych ubezpieczerr na zycie
(Kapitallebensversicherung). Polisa takiego ubezpieczenia jest
jednoczesnie dla banku finansujacego podstawa udzielenia kredytu
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hipotecznego, przy czym pozyczkobiorca, placac skladke z tytulu
ubezpieczenia (zwolniong z podatku dochodowego), zwolniony jest
przez bank ze splaty rat kredytu, ptacac jedynie przypadajgce na ten
kredyt odsetki. Warto$¢ polisy zabezpiecza splate kredytu po
zakoniczeniu trwania umowy ubezpieczeniowej i jest rozliczana
przez towarzystwo ubezpieczeniowe z ubezpieczonym po
zaspokojeniu  roszczern  banku  kredytujgcego. Samo  za$
ubezpieczenie na zycie daje kredytodawcy gwarancje splaty
zaciggnietego kredytu na wypadek Smierci ubezpieczonego w
okresie trwania umowy ubezpieczeniowe;j.

Banki hipoteczne zazwyczaj bez zastrzezen akceptuja sume
ubezpieczenia jako kwote udzielonego kredytu; ograniczeniem
moze by¢ jedynie przyjeta dos¢ powszechnie zasada, ze wielkos¢
udzielonego kredytu nie przekracza 80% przewidywanych kosztéw
zakupu lub budowy lokalu. Banki finansujace oczekujg, ze
pozostate 20% inwestor wniesie w ramach kapitalu wtasnego.

Dla wielu ludzi mlodych wlaénie udokumentowanie
posiadania kapitatu wlasnego (lub wilasnosci dziatki budowlanej w
przypadku budynkéw jednorodzinnych) stanowi problem, ktéry
daje sie rozwigza¢ poprzez uczestnictwo we - wspomnianym
wczedniej - systemie budowlanych kas oszczednosciowych. Nie
naleza do rzadkosci przypadki, w ktérych rodzice, a jeszcze czesciej
dziadkowie, zakladaja dla dzieci (wnukéw) odnosne ksigzeczki
systematycznego  oszczedzania w  kasach  oszczedzania
budowlanego (Bausparkassen) z pdzniejszym przeznaczeniem na
zakup lub budowe mieszkania, a wykorzystywanych zazwyczaj na
uzyskanie lub uzupelnienie kapitalu wtasnego. Czas splaty takiego
kredytu wynosi siedem lat.

System jest spojny, przejrzysty i stabilny w dlugim okresie
czasu (mimo modyfikacji), co pozwala - réwniez mtodym ludziom -
planowac z duzym, wieloletnim wyprzedzeniem czasowym, wlasne
inwestycje mieszkaniowe.

Symulacja konkretnego przypadku przedstawiona zostanie
ponizej.

Trudno powiedzie¢ czy i w jakim zakresie system ten powoduje
rzeczywisty przyrost substancji mieszkaniowej w stosunku do
hipotetycznej sytuacji jego braku. Nalezy przyjaé, ze z pewnoscia
jest zacheta do inwestowania poprzez ograniczenie mozliwego
ryzyka niewyplacalnosci.
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Jest faktem oczywistym, ze opisane powyzej zwolnienia
podatkowe uszczuplaja przychody budzetu panstwa. Z drugiej
strony nalezaloby po stronie wydatkéw (np. w zakresie
niezbednych i mocno w RFN rozbudowanych zabezpieczeri
socjalnych, ktére musialoby w znacznej mierze przeja¢ panstwo),
uwzgledni¢ trudne do okreslenia koszty zwigzane z niedoborem
mieszkan, ktéry w Niemczech nie wystepuje.

III. Symulacja przypadku

Ponizej zamieszczone tabele przedstawiaja dane niezbedne do
dokonania symulacji kosztéw, ktére nalezy ponies¢ w okresie
trwania finansowania na zakup mieszkania o powierzchni ok. 75
metréw kwadratowych w miescie Sredniej wielkosci.

Koszt zakupu lokalu przyjeto w wysokosci 100 tysiecy EUR
przy zalozeniu, ze inwestor dysponuje wkladem wiasnym w
wysokosci 7 tys. EUR w kasie budowlanej oraz zawarl
ubezpieczenie na zycie na kwote 80 tys. EUR co umozliwia
zaciggniecie kredytu hipotecznego w tej samej wysokosci, a zatem
w wysokosci 80% planowanego kosztu zakupu.

Z wieloletniej obserwacji oprocentowania proponowanego na
rynku bankowym w zakresie kredytéw hipotecznych w RFN
wynika, ze S$rednie, dlugoterminowe oprocentowanie tych
kredytéw wynosi okolo 5% rocznie i taka wartos¢ przyjeto do
obliczerl. Jednocze$nie oprocentowanie kredytéw uzyskanych w
kasach budowlanych (jako uzupelnienie kapitalu wlasnego) jest
zazwyczaj wyzsze o okolo 1,5 punkta procentowego od
oprocentowania kredytéw hipotecznych. Stad, przyjete w
zalozeniach, oprocentowanie na poziomie 6,5% w calym okresie
splaty kredytu, tzn. siedmiu lat.

W tabeli korzysci wynikajacych ze zwolnieni podatkowych
przyjeto zalozenie, ze inwestorem jest osoba Srednio zarabiajaca z
dochodem rocznym na poziomie 36 tys. EUR brutto, w wieku 25 -
35 lat. Ponadto przyjeto - niekorzystny dla podatnika z punktu
widzenia obowiazujacych przepiséw - wariant zakladajacy, ze
podatnik (inwestor) jest osoba samotng, a zatem nie mogaca
skorzysta¢ z przywileju korzystnego rozliczenia podatkowego
wspoélnego ze wspétmalzonkiem (tzw. Splitting)

Tabela 1.
Zestawienie danych wyjsciowych

»Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci — vol. 12 nr 1 2004” 70



Ip Pozycja Kwota w EUR

1 |Ubezpieczenie na zycie (okres ubezp. 25 lat) 80 000

2 |Sktadka miesieczna 240

3 |Skladka roczna (poz. 2 * 12 miesiecy) 2880

4 |Skladka w okresie trwania ubezpieczenia 72 000
(poz. 3 * 25 lat)

5 |Mozliwy kredyt 80 000

6 |Odsetki miesieczne 334

7 |Roczne odsetki od kredytu (5,0% p.a.) 4 000

8 |Odsetki od kredytu w okresie 25 lat (poz. 6 * 100 000
25 lat)

9 |Budowlana kasa oszczednosciowa (wktad 7 000
wlasny)

10 |Mozliwy kredyt (odsetki 6,5% p.a.) 13 000

11 |Splata kredytu w okresie 7 lat 16 000

12 |Splata miesieczna 190

13 |Laczny koszt zakupu lokalu (poz. 4 + poz. 7 + 195 000
poz. 8 + poz. 10)

14 |Obciazenie miesieczne w pierwszych 7 latach 764
(poz.2 + poz. 6 + poz. 12)

15 |Obciazenie miesieczne w kolejnych 17 latach 574
(poz. 2 + poz. 6)

Zrédlo: opracowanie wlasne

Wiekszosé inwestoréw (nie bedacych ZazZwycCzaj
profesjonalistami w zakresie funkcjonowania rynku nieruchomosci),
konfrontowanych z informacja, ze wielko$¢ splat osiggnie w
rezultacie dwukrotnoé¢ wartoéci poczatkowej inwestycji, traci
zainteresowanie jej podjeciem. Nieco pocieszenia wprowadza
uwzglednienie w tym rachunku przywilejow podatkowych
omowionych wczesniej, a ktére przedstawia Tabela 2.

Ponizsze zestawienie zaklada wzgledna stabilnos¢ systemu
podatkowego (w tym tabel podatkowych) oraz poszanowanie przez
prawodawce praw nabytych w diugim okresie czasu.

Tabela 2.
Rozliczenie zwolnierr podatkowych
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Lp Pozycja Kwota
EUR
1 | Roczne wynagrodzenie przed opodatkowaniem 36 000
2 |Podatek roczny zgodnie z obowiazujagca w REN 6 300
skala progresywna
3 | Ulgi podatkowe z tytutu:
A/ skladki z tytutu ubezpieczenia na zycie 700
B/ odpisu z § 10e (6% w pierwszych czterech latach) 1500
C/ odpisu z § 10e (5% w kolejnych czterech latach) 1350
4 | Zwrot podatku rocznego:
A/ w pierwszych czterech latach 2200
B/ w kolejnych czterech latach 2050
5 | Zwrot podatku w okresie pierwszych 8 lat 17 000
6 |Sredni miesieczny zwrot podatku w pierwszych
oémiu latach 177
7 | Zwolnienie podatkowe ubezpieczenia na zycie w
pozostalym okresie (17 lat) 11 900
8 |taczny zwrot podatku w okresie finansowania 28 900

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie § 32a EStG -
Einkommensteuertarif (§ 32a Prawa o podatku dochodowym - taryfa
podatkowa)

Uwzgledniajac przywileje podatkowe wynikajace z tabeli 2,
faczny koszt inwestycji wyniesie ok. 166 tys. EUR, przy czym
najwieksze zwroty nastepuja w latach, w ktérych éredniomiesieczne
obcigzenie kosztami kredytéw jest najwyzsze (co wynika gtéwnie z
obcigzenia splatg kredytu w kasie budowlanej).

Celowos¢ podjecia inwestycji najlepiej udokumentowac
poréwnujac jej taczne koszty z alternatywnym kosztem wynajmu
lokalu o podobnych parametrach. Obliczenie przecietnych obcigzen
miesiecznych oraz zestawienie kosztéw inwestycji w poréwnaniu z
najmem przedstawia tabela 3. Trzeba przy tym zauwazy¢, ze - dla
uproszczenia - przyjeto w symulacji stabilnoé¢ wynagrodzen i
czynszow w diugim okresie czasu, co nie znajduje odbicia w -
obarczonej inflacja - rzeczywistosci gospodarczej. Doswiadczenia
europejskie z ostatnich 25 lat wskazuja bowiem na podwajanie sie
iloéci pienigdza w obiegu (a tym samym przychodéw oséb
fizycznych, ale i kosztéw - w tym czynszéw i dzierzaw) co okoto 18
lat. Uproszczenie takie dziata na korzys¢ potencjalnego inwestora.
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Tabela 3.
Zestawienie rzeczywistych obcigzen finansowych uwzgledniajacych
zwrot podatkowy

Lp Pozycja Kwota
EUR
1 | Obcigzenie w pierwszych 8 latach 587
2 | Obcigzenie miesieczne w pozostalym okresie 17 lat* 516
3 |Przecietny poczatkowy czynsz poréwnywalnego
lokalu (okoto) 600

Zrodto: opracowanie wlasne
*powyzsze wyliczenie nie wuwzglednia ewentualnych  kosztow
remontow i konserwacji

Nie ulega wiec watpliwosci, ze pozyskiwanie wlasnosci
mieszkaniowej na wlasne cele nie powinno budzi¢ watpliwosci.
Jedynym racjonalnym argumentem przeciwko takiej decyzji moze
by¢ jedynie, czesto podnoszona, obawa o utrate pracy w okresie
splaty kredytéw badz choroba uniemozliwiajaca jej kontynuowanie.

Dodatkowo trzeba zwrdéci¢ uwage na fakt zakoriczenia splaty
kredytéw w momencie uptywu kapitalowego ubezpieczenia na
zycie (w przedstawionej symulacji 25 lat), co ma miejsce prawie
zawsze przed przejsciem na emeryture i koniczy okres
kredytowania. Umozliwia to podtrzymanie osiggnietego standardu
zycia przy obnizonych dochodach

IV. Wnioski dla Polski

Przyrost substancji mieszkaniowej Polski o trzy miliony
mieszkan w okresie o$miu lat wydaje sie by¢é wylacznie
przedwyborczym chwytem reklamowym lub nieziszczalng idee fix.
Istniejace wczedniej potsrodki w postaci niekonsekwentnie
stosowanej ulgi mieszkaniowej (budowlanej) czy obecny pomyst na
zwrot czesci odsetek od kredytéw, obarczony z zalozenia wieloma
ograniczeniami, nie s3 w stanie pobudzi¢ biednego, pozbawionego
wyraznej klasy $redniej i zagrozonego wysokim bezrobociem,
spoleczennistwa do  podjecia ryzyka nabycia  wlasnosci
mieszkaniowej.

Zblizenie sie do niemieckiego systemu  wspierania
budownictwa mieszkaniowego wymagatoby - przy zalozeniu
wybudowania ze srodkéw inwestoréw prywatnych jednego miliona
mieszkan w  przeciaggu o$miu lat (125 tys. rocznie) -
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wygospodarowania w budzecie panstwa $rodkéw finansowych na
poziomie od 3,5 miliardéw zlotych w pierwszym do okoto 30
miliardéw ztotych w 6smym roku dziatania systemu.

Na obecnym poziomie rozwoju gospodarczego i bez glebokiej
reformy systemu finanséw publicznych, podobne do niemieckich
rozwigzania nie wydaja sie realne do wprowadzenia, cho¢
umiejetne wdrozenie takiego systemu przez politycznie odwazny
rzad, mogtoby skutkowaé¢ w dluzszym okresie czasu ozywieniem
gospodarczym, a tym samym zwrotem znacznej czesci wydatkéw
budzetowych poprzez wzrost zatrudnienia i konsumpgji.

Streszczenie

Umiejetnos¢ i zdolnoS¢ konsekwentnego eliminowania problemu
niedoboru substancji mieszkaniowej jest przywilejem krajow bogatych.
Jednym z patnistw, ktdre poradzity sobie z tym problemem jest Republika
Federalna Niemiec. Poczqtek lat 80-tych wskazywat na niedobdr mieszkan
w ilosci okoto dwdch milionéw, a ich niedobér powodowat z jednej strony
niepohamowany wzrost wysokosci czynszow, z drugiej prowokowat
konflikty spoteczne.

Whprowadzenie zwolnieri podatkowych od sktadek na ubezpieczenia
kapitatowe na zycie przy jednoczesnej akceptacji przez banki cesji polis
ubezpieczeniowych w zamian za splate rat kredytu, z jednoczesnym
obnizeniem kwoty podlegajqcej opodatkowaniu podatkiem dochodowym o 5
do 6% wartosci nabytej badz zbudowanej nieruchomoéci mieszkaniowej
przez okres osmiu lat, skfonit wielu potencjalnych inwestoréw do podjecia
ryzyka nabycia na wlasnosé mieszkania lub budowy domu.

Przedstawiony przypadek, bedgcy prostym i w miare typowym
przyktadem, ukazuje podstawy motywacyjne inwestorow sterowane ulgami
podatkowymi. Istotna przy tym jest stabilnos¢ systemu, pozwalajgca
podejmowac decyzje inwestycyjne w dtugiej perspektywie czasowej.

Nie wydaje sig, aby system niemiecki - ze wzgledu na wysokq
kosztochtonnos¢ dla budzetu - mdéglt byc zastosowany w warunkach
polskich.
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METODYKA INTEGRACJI DANYCH
O NIERUCHOMOSCIACH ZAWARTYCH
W REJESTRACH PUBLICZNYCH

Monika Jaroszewska
Instytut Geodezji Gospodarczej
Wydziat Geodezji i Kartografii

Politechnika Warszawska

Stowa kluczowe: nieruchomosc, rejestry publiczne, system katastralny, integracja danych

Streszczenie: W artykule omdwiono etapy integracji danych o nieruchomosciach zawartych w
rejestrach publicznych. Finansowanie i zarzqdzanie nieruchomoSciami to procesy bardzo
istotne w zyciu ekonomicznym i gospodarczym naszego paristwa. Mozliwos¢ ich realizacji
uzalezniona jest od sprawnego dostepu do wiarygodnej 1 rzetelnej informacji o
nieruchomosciach czyli do rejestrow publicznych, ktérych zadaniem jest gromadzenie
okreslonych danych w okreslonych celach. W pracy przeprowadzono analizy wybranych
rejestrow publicznych zawierajgcych dane o nieruchomosciach. Na wybdr rejestrow
miata  wpltyw uzytecznos¢ zawartych w nich danych w procesach zwigzanych 2z
nieruchomosciami. Analizie poddano réwniez wzajemne powigzanie rejestrow publicznych
oraz omowiono problematyke ich kompatybilnosci. Jako rozwigzanie docelowe wskazano
integracje danych o nieruchomosciach, przedstawiajgc metodyke integracji oraz warunki i
mozliwosci realizacji.

Abstract: The paper deals with problems related to data integration on real estates that are
included in Public Registers.

Financing and management of property are important processes in country’s economty.
Possibility of success depends on easy access to reliable real estates information (Public
Registers). The paper covers analysis of following public registers: cadastre, land register etc.
Choice of the registers described above was influenced by usability of the data contained within.
The analysis also covers mutual relationship of the public reQisters and describes its
compatibility. The paper proposes real estates data integration as a final solution, describing
integration method and conditions necessary for its completion.

1. Wstep

Celem artykutu jest okredlenie poszczegélnych etapéw integracji danych o
nieruchomosciach zawartych w rejestrach publicznych.

Integracja danych o nieruchomosciach jest elementem pozadanym do realizacji
réznorodnych proceséw zwigzanych z nieruchomosciami tj. pobdér i wymiar
podatkéw, kredyty hipoteczne, wycena nieruchomosci, powszechna taksacja
nieruchomosci, oplaty adiacenckie, oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego czy
trwalego  zarzadu, zagospodarowanie przestrzenne, realizacja inwestycji
budowlanych, gospodarka nieruchomosciami itd. itp. Reasumujac - finansowanie i
zarzadzanie nieruchomo$ciami to procesy bardzo istotne w zyciu ekonomicznym i
gospodarczym naszego panstwa. Sprawnosé¢ i szybkos¢ tych proceséw determinuja
polska gospodarke i ekonomie. Ksztaltowaniem polityki przestrzennej,
ksztaltowaniem fadu przestrzennego, tworzeniem warunkéw dla rozwoju rynku
nieruchomosci i inwestycji gospodarczych, mieszkalnych, infrastrukturalnych,
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uzytecznosci publicznej itd. zajmuja sie organy administracji publicznej. Organy te, w
ramach  okre$lonych  przepisami prawa, zajmuja si¢ finansowaniem,
administrowaniem i zarzadzaniem przestrzenia, w tym ziemig i nieruchomosciami.
Zadanie to realizujg poprzez stanowienie prawa miejscowego (miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego) oraz prowadzenie rozmaitych rejestrow
publicznych (kataster nieruchomosci, ksiegi wieczyste, ewidencja podatkowa
nieruchomoéci, rejestr zabytkow itd.).

Sprawnos¢ administracji czyli wydajnos¢ instytucji panistwa, uzalezniona jest
przede wszystkim od dostepu do wiarygodnej i rzetelnej informacji, w szczegéInosci
informacji o nieruchomosciach, gdyz znaczna czeé¢ podejmowanych decyzji opiera sie
na tej wlasénie informacji. Podstawowym instrumentem umozliwiajgcym administracji
publicznej realizacje zadan jest odpowiedni system informacyjny.

Funkcjonowanie ewidencji, rejestréw, wykazéow i innych form rejestréw
publicznych pozostawia wiele do zyczenia: rozproszone dane, niska ich jakos¢,
dezintegracja formy i techniki, a ponadto powielanie tych samych danych, co przy
wadliwej wymianie danych doprowadza do powstawania rozbieznych i blednych
danych etc. etc.

Powyzsza rzeczywistos¢ potwierdza istnienie pilnej i uzasadnionej potrzeby
integracji danych zawartych w poszczegoélnych rejestrach publicznych, w taki sposéb
by stworzy¢ pakiety informacyjne o nieruchomos$ciach, wykluczy¢ rozbieznosci i
poprawi¢ jakos¢ danych, a w rezultacie obnizy¢ koszty utrzymania tych rejestréw.

2. Rejestry publiczne jako zbiory danych o nieruchomosciach.

2.1 Pojecie rejestru publicznego

W naszym kraju udostepnianie informacji o nieruchomosciach nalezy do
organéw administracji publicznej. Organy te w zakresie swoich kompetencji
ustawowych zajmuja sie ewidencjonowaniem nieruchomosci w aspekcie
technicznym, prawnym i ekonomicznym. Zadanie to realizuja poprzez rejestracje
nieruchomosci czyli zbieranie, gromadzenie, przetwarzanie i udostepnianie o nich
pewnych informacji i danych. Nalezy podkresli¢, Ze rejestracja nieruchomosci odbywa
sie w takim zakresie i w taki sposob, jak normuja to przepisy prawa.

W Polsce istnieje obecnie ponad 2000 réznych rejestréw, ewidencji, wykazow,
list i spiséw, z czego 250 mozna uzna¢ za rejestry publiczne!. Niektdére spoéréd tych
rejestrow maja dosy¢ dluga historie, np. ksiegi wieczyste swoimi korzeniami siegaja
przynajmniej do XVI wieku, kataster nieruchomosci do poczatkéw XIX wieku.

Ustawa z dnia 17 lutego 2005 r. o informatyzacji dziatalnosci podmiotéw
realizujacych zadania publiczne zostalo wprowadzone do polskiego jezyka prawnego
pojecie rejestru publicznego. Zgodnie z powyzsza ustawa przez rejestr publiczny
rozumie sie rejestr, ewidencje, wykaz, liste, spis albo inng forme ewidengji, stuzace do
realizacji zadann publicznych, prowadzone przez podmiot publiczny na podstawie
odrebnych przepiséw ustawowych.

Integracja danych o nieruchomosciach obejmuje nastepujace rejestry publiczne:
1. ewidencja gruntéw i budynkéw (kataster nieruchomosci) - KN

2. rejestr cen i wartoéci nieruchomosci - RCIWN

3. ksiegi wieczyste - KW

4. ewidencja podatkowa nieruchomosci - EPN

! stawecki 2005
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powszechny elektroniczny system ewidencji ludnosci - PESEL

krajowy rejestr urzedowy podmiotéw gospodarki narodowej - REGON

krajowa ewidencja podatkowa - EPN

ewidencja drég publicznych, obiektéw mostowych, tuneli, przepustow i

proméw - EDROG

9. ewidencja numeracji porzadkowej nieruchomosci - ENPN

10. ewidencja nazw ulic i placéw - ENUIP

11. rejestr zabytkéw - RZ

12. rejestr decyzji o pozwoleniu na budowe - RDOPNB

13. ewidencja rozpoczynanych i oddawanych do uzytkowania rejestréw
publicznych - EROUOB

14. geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia terenu - GESUT

15. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego - MPZP.

NGO

2.2 Analiza danych rejestrow publicznych - wnioski

W analizie rejestréw publicznych wyrézniono 7 podstawowych cech, ktére zbadano
w poszczegoélnych rejestrach publicznych. Cechy te sa nastepujace:

1. Typ danych opisujacych nieruchomos¢ w zakresie jej przedmiotu, podmiotu i

relacji miedzy podmiotem a przedmiotem;

2. Charakter zbioru w zakresie powszechnosci, urzedowosci oraz publicznego i
administracyjnego charakteru zbioru;
Przedmiot nieruchomosci;
Podmiot nieruchomosci;
Zakres przedmiotowy nieruchomosci;
Zakres podmiotowy nieruchomosci;

7. Organ prowadzacy rejestr publiczny.
Wyniki analiz nalezy czyta¢ wraz z tabela wyjasniajaca skroty.
Cecha 1. TYP DANYCH
Wyrézniono dane opisujace nieruchomosé tj: przedmiot nieruchomosci (PRN),
podmiot nieruchomosci (PON) oraz relacje miedzy podmiotem a przedmiotem (R).
Cztery sposréd 16 systeméw gromadza dane o przedmiocie, podmiocie i relacji. Trzy
zbiory gromadza dane wylacznie o podmiocie nieruchomosci. Pie¢ zbioréw gromadzi
dane wylgcznie o przedmiocie nieruchomosci.
Cecha 2. CHARAKTER ZBIORU
Ceche powyzsza okre$lono w kierunku powszechnosci zbioru (P), urzedowego
charakteru zbioru (akt prawny na szczeblu centralnym) (U) oraz publicznego (PB)
i/lub administracyjnego charakteru zbioru (A). Sze$¢ zbiorow danych o
nieruchomoéciach ma charakter powszechny, pietnascie urzedowy, dwanascie -
publiczny i pietnascie - administracyjny.
Cecha 3. PRZEDMIOT NIERUCHOMOSCI
W ramach cechy 3 okreslono jakie nieruchomosci rejestrowane sa przez poszczegolne
zbiory dane. Czternascie zbioréw danych rejestruje nieruchomosci gruntowe (NG),
nieruchomoéci budynkowe (NB) - osiem, nieruchomosci lokalowe (NL) - siedem.
Cecha 4. PODMIOT NIERUCHOMOSCI
W ramach cechy 4 okre$lono podmiot nieruchomosci: osoby fizyczne (OF), osoby
prawne (OP), jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowosci prawnej (JONOP)
oraz ich jednostki wyodrebnione (JW).

A

Cecha 5. ZAKRES PRZEDMIOTOWY NIERUCHOMOSCI
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W ramach cechy 5 zostal okreslony zakres przedmiotowy nieruchomosci. Powyzszy
zakres danych poszczegélnych zbioréw danych jest réznorodny. Pie¢ sposréd 16
zbioré6w danych rejestruje grunty, cztery - budynki, trzy - lokale. W dwu sposréd
wymienionych zbioréw danych - ksiegach wieczystych i rejestrze cen i wartoséci
nieruchomosci, rejestrowany przedmiot nieruchomosci pokrywa sie z zakresem
przedmiotowym nieruchomosci (NG, NB, NL).

Cecha 6. ZAKRES PODMIOTOWY NIERUCHOMOSCI

W ramach cechy 6 zostal okredlony zakres podmiotowy nieruchomosci rejestrowany
przez poszczegodlne zbiory danych. Powyzszy zakres jest réznorodny. Najczesciej
zbiory rejestruja wilascicieli nieruchomosci (osiem zbioréw), uzytkownikéw
wieczystych gruntéw (piec).

Cecha 7. ORGAN PROWADZACY

W ramach cechy 7 zostal wymieniony organ prowadzacy zbiér danych. Cztery zbiory
prowadzone sa przez organy rzadowe (ministréw oraz prezeséw urzedoéw
centralnych), jeden - przez organy sadownicze oraz trzynascie przez organy
samorzadowe (w tym na szczeblu wojewdédzkim - trzy zbiory danych, na szczeblu
powiatu - pieé, na szczeblu gminy - pie¢ zbioréw danych).

WL — wiasciciel

UW — uzytkownik wieczysty

WLD - wiadajacy

UPR — uprawniony

P — posiadacz

PS - posiadacz samoistny

PP — podatnik podatkéw

PLP - platnik podatkow

PESUSZ - ptatnik sktadek na ubezpieczenie spoteczne i zdrowotne
ZARZ. — zarzadca

ADM - administrator

PRN - dane opisujace przedmiot nieruchomosci
PON - dane opisujace podmiot nieruchomosci
R - dane opisujace relacje

PN — podatki od nieruchomosci

PR - podatki rolne

PL - podatki lesne

2.3 Wzajemne powiazanie rejestrow publicznych - przeplyw danych

» Przeplyw danych wedlug ustalonego zakresu
———————————————— P Przeptyw danych niedoskonaly ze wzgledéw: prawnych,
technicznych i/lub zaniedban

Przeptyw danych tymczasowy
* Umowna nazwa zbioru danych obejmujaca nazwy ulic i placow w obszarze danej
jednostki administracyjnej, o ile sa prowadzone w poszczegélnych gminach.
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Tab. 1. Rejestry publiczne - analiza (opracowanie wlasne)

REJESTRY PUBLICZNE - ANALIZA
Lp. Cecha KN RCIWN | kw EPN PESEL | REGON | NIP | BDROG | ENPN ENUIP RZ TERYT | RDOPNB_| EROUOB | GESUT | MPzP
PRN PRN PRN PRN
TYP PRN PRN PRN PRN
1, DANYCH PgD PRN P(;D P?zD POD POD POD Pgw PRN PRN PON PRN PON FON PON PRN
P P P P
U u P U U U P U
5, | CHARAKTER - B PB - - U X P8 PB N PB U 2 o = B
ZBIORU N A A " A A A A A N N A
PRZEDMIOT NG NG NG NG NG NG NG NG
3, NIERU- NB NB NB NB NG NB NG NB NB NG NB NG NG
CHOMOSCI NL NL NL NL NL NL NL
PODMIOT OF OF OF OF OF op OF OF OF OF
4. NIERU-~ OP OP or OF OP OP ONPOP opP op op OP
CHOMOSCI JONOP JONOP JONOP JONOP W JONOP I JONOP JONOP JONOP JONOP
Grunty , budynki Drogi Nieruchomoée L. .
ZAKRES ilokale, publiczne, i zabudowane Ulice i b “dObT:;Z
PRZEDMIO- Grunty , NG NG podiegajgce obiekty oraz place? Grunty, kt(:w t;lm Obiek
5. TOWY budynki i NB NB opodathkowaniu P posiadaj Zabytk® | budynki vvdsne | bud ,:y Grunty | Grunty
NIERU- lokale NL podatklem od tuncle, zgodnie 2 nazwy Iokales e adowlane
CHOMOSCI nieruchomoéci,rol przejécia i mpzp pod wiasne pozl::: na
nym i lefniym praepusty zabudowe owe
ZAKRES WL
PODMIO- Wi Wi, e o PP wE W WE
6. TOWY uw uw P OFs JONOP PLP ZARZ, Wt ZARZ. ADM.
NIERU- WLD UPR PS W PESUSZ P .
CHOMOSCI (Inwestor”)
Minister Minister Woje-
. Prezes tasci Prezes Wit
ORGAN Wiéit, burmistrz wlaciwy Gléwnego ™y Wiasciwy Wi Biuro wodzki Gléwnego Organy . Organy burmistr
Sad ds. ds. burmistrz, Kultury | konserwa administracji nadzoru
7. PROWA- Starosta Starosta albo prezydent o Urzedu zarzgdca Utrzedu . Starosta z
DZACY rejonowy miasta administr Statystyczne finansdéw drogi prezydent | Urzgdum. tor Statystyczne archtektoniczn | budowlaneg d
acji pub tysty publiczn miasta st W-wy | zabytké tysty o-budowlanej Q prezycen
Heznej 8e ych w 8o t miasta

! Analizie poddano ewidencje nazw ulic i placéw prowadzong w obszarze miasta stolecznego Warszawy

2 Przez ulice rozumie sic réwniez aleje, drogi w granicach miasta, pasy komunikacyjne w obrebie osiedli mieszkaniowych, mosty, wiadukty, slimaki, zjazdy, dojazdy, tunele, bulwary,
nabrzeza, ciagi piesze, groble wykorzystywane jako ciagi piesze, przejécia, zaulki, ulice nie stuzace do przejazddw itp.; przez place, rozumie sig rowniez rynki, ronda uliczne itp.;
g)arkom, przez ktére rozumie si¢ rowniez skwery.

Zabytkiem nieruchomym moze byé nieruchomo$(, jej czgéé lub zespét nieruchomosci.
4 Budynki mieszkalne, inne budynki, w kiérych znajduje si¢ przynajmniej jedno mieszkanie; mieszkania oraz grunty stanowiace ulice z nazwami
5 Osoby fizyczne bedace obywatelami polskimi i cudzoziemcami, ktérzy sa zameldowani na pobyt staly lub czasowy trwajacy ponad 2 miesiace, a takze osobami ubiegajacymi si¢ o
wydanie dowodu osobistego lub osobami, dla kiérych odrebne przepisy przewiduja potrzebe posiadania numeru PESEL,
© Osoby fizyczne prowadzace dzialalnoéé gospodarcza
7 Inwestor oznacza osobe fizyczna, prawng lub jednostke organizacyjna nie posiadajaca osobowosci prawnej, ktéra posiadaprawo do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane czyli posiadajacej tytul prawny wynikajacy z prawa wlasnoéci, uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego,
przewidujacego uprawnienia do wykonywania rob6t budowlanych np. inwestor — spétdzielnia mieszkaniowa, developer itd.).
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Rys.1. Przeplyw informacji miedzy systemami informacyjnymi o nieruchomosciach
(opracowanie wtlasne)

2.4 Funkcjonowanie rejestrow publicznych - wady
Sposoéb funkcjonowania rejestréw publicznych nacechowany jest licznymi

wadami.

Do wad obecnych rejestréw publicznych opisujacych nieruchomo$é nalezg
przede wszystkim:
1. ograniczony zakres informacyjny - brak kompleksowosci w prowadzeniu tych
rejestrow;
2. autonomiczne dziatanie tych rejestréw publicznych, co skutkuje:

>
>
>
>

rézng zawartoscia rejestrow dotyczaca tych samych obiektow;

brakiem spéjnosci i jednorodnoéci w funkcjonowaniu rejestrow;
powielaniem zbierania tych samych danych w réznych rejestrach;
niemozliwoécig utrzymania w spéjnej formie (identycznosci) i w stanie
aktualnym danych wspdélnych odnoszacych sie do tych samych obiektow w
réznych rejestrach;

trudnosciami w egzekwowaniu naleznosci np. z tytulu podatku od
nieruchomoéci (podatek od nieruchomosci stanowi srednio 34,1% budzetu
gmin i udzial ten rokrocznie maleje?; szacuje sig, ze co najmniej 10%
wlascicieli nieruchomosci nie placi podatku od nieruchomosci;
trudnosciami w uruchomieniu kapitalu hipotecznego (w Polsce udziat
kredytéw hipotecznych w PKB wyniést w roku 2004 2%, podczas gdy w
krajach Europy Zachodniej utrzymuje sie na poziomie 30-40%, szacuje sie,

2 www.mf.gov.pl
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ze hipoteka jako zabezpieczenie stosowana jest co najwyzej w 20%
nieruchomoéci, podczas gdy we Francji w ponad 80% nieruchomosci);

3. nieefektywna wymiana danych miedzy rejestrami, ktére maja prawnie ja
zagwarantowang np. KN<€—» KW,

wielo$¢ miejsc, by pozyska¢ petng informacje o nieruchomosci;

e

5. czasochtonno$¢ rejestracji zmian w poszczegélnych rejestrach, np. wpis do
ksiegi wieczystej trwa $rednio w Polsce kilka miesiecy (wpis ten warunkuje
powstanie praw na nieruchomosci tj. np. przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci lokalowej, ustanowienie hipoteki oraz ustanowienie i
przeniesienie uzytkowania wieczystego gruntu itd.).

Te pozornie odlegle od siebie, lecz powszechnie wystepujace problemy aczy jedna

rzecz - informacja o nieruchomosciach oraz (wspét)dziatanie organéw administracji

publicznej, ktére te informacje gromadza. Powyzsze problemy maja réwniez wspdlna
przyczyne - jest nig, brak spéjnego systemu informacyjnego o nieruchomosciach.

W oparciu o przeprowadzone analizy wybranych rejestréw publicznych oraz
wzajemne ich relacje sformulowano nastepujace wnioski:

Whniosek I: Odrebnie prowadzone rejestry publiczne opisujace nieruchomosé, z
ktérych zainteresowany otrzymuje informacje sprzeczne ze soba i to w formie
urzedowego dokumentu, podwazaja wiarygodnosé tych dokumentéw i danych
zgromadzonych w zbiorach danych rejestréw publicznych.

Whniosek II: Istnieje wyrazna i uzasadniona potrzeba budowy jednego systemu o
charakterze wielozadaniowym, czyli takiego, ktéry integruje wszelkie
informacje o nieruchomosciach dostepne w rejestrach publicznych do jednego
zbioru danych.

Whniosek III: Istnieje potrzeba stworzenia zintegrowanego systemu informacji o
nieruchomosciach, ktéry daje jednoznaczng informacje o nieruchomos$ciach
obejmujaca przedmiot nieruchomosci, podmiot nieruchomosci oraz relacje
zachodzacg miedzy podmiotem a przedmiotem.

3. Integracja danych o nieruchomosciach

3.1 Informatyzacja rejestrow publicznych

Obowiazek informatyzacji rejestréw publicznych oraz wymiany danych w
formie elektronicznej z podmiotami publicznymi wynika jednoznacznie z ustawy z
dnia 17 lutego 2005 r. o informatyzacji dziatalnosci podmiotéw realizujgcych zadania
publiczne. Jednak brak przepiséw wykonawczych do ustawy nie zmienia obecnego
stanu rzeczy. Aktualnie technika prowadzenia analizowanych przeze mnie rejestréw
publicznych jest zréznicowana. Czeéciowo sa prowadzone analogowo, analogowo ze
wspomaganiem komputerowym, badZz przy uzyciu systeméw komputerowych.
Nalezy wyr6znic¢ réwniez grupe rejestréw bedaca w trakcie informatyzacji.

Technika prowadzenia rejestrow zazwyczaj wynika z okreslonych przepiséw
prawnych np. dla: katastru nieruchomosci, ksiag wieczystych czy rejestru REGON czy
PESEL. Sg jednak rejestry, ktére prowadzone sa w réznej technice, zaleznie od decyzji
organu prowadzacego, gdyz przepisy prawa nie precyzuja sposobu prowadzenia
rejestru, co dotyczy np. ewidencji numeracji porzadkowej nieruchomosci.
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Tab. 2. Technika prowadzenia rejestréw publicznych (opracowanie wlasne)

Technika

analogowo

stan przejsciowy

z wykorzystaniem

systemow
komputerowych

rowadzenia: o )
bez wspomagania ) i
j i k terowego | vSpomaganiem w trakcie
Rejestr publiczn ompu g Komputerowym informatysaci

KN- dane +
opisowe

KN - dane +
graficzne

RCIWN +

KW +

EPN +

PESEL +

+

REGON

KEP +

EDROG +

ENPN ROZNORODNIE

ENUP +

RZ +

TERYT +

RDOPNB + +

EROUOB +

GESUT ;

MPZP +

3.2 Badanie stanu danych spéjnych

Przez dane spéjne rozumie sie jednoczesnie dane wspélne i dane zgodne zawarte w
poszczegodlnych zbiorach danych.
Badania literaturowe 3

W latach 1994-95 z inicjatywy Prezesa Sadu Rejonowego w Pabianicach
eksperymentalnie skojarzono wszystkie ksiegi wieczyste Sadu Rejonowego w
Pabianicach z danymi ewidencji gruntéw i budynkéw zawartymi w
zinformatyzowanym operacie ewidencji gruntéw i budynkéw rejonu pabianickiego.
Przedmiotem bezposrednich poréwnan byt dziat 1 i dziat II ksiegi wieczyste;j.
Poréwnania objely 21,6 tys. ksiag wieczystych oraz 5,5 tys. zbioré6w dokumentéw. Do
poréwnan wykorzystano program informatyczny autorstwa firmy GEOBIT , KW EG”,
dzialajagcy w systemie operacyjnym DOS i stworzony na potrzeby powyzszego
eksperymentu, ktérego idea opiera si¢ na poréwnaniu i skorelowaniu zapiséw
danych w ksiegach wieczystych i ewidencji gruntéw i budynkéw.

Badaniami objeto 4693 ksiegi wieczyste o numerach repetytorium z
przedziatu 1-7000.
W oparciu o wykonane badania wysunieto ponizsze wnioski:
Whiosek 1. 13% ksigg wieczystych wykazuje pelna zgodnos¢ w danych tj. co do
przedmiotu i podmiotu (dziat I i II) z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw i
budynkéw; 87% ksiag wieczystych wykazuje rozbieznosci w danych objetych
dzialem I lub II ksiegi wieczystej z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw i
budynkéw.

% Pryca 1995
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Z poréwnania wynikéw poglebionych analiz nieruchomosci z nieruchomosciami
oddanymi w uzytkowanie wieczyste, w ktérych przebadano 4693 ksiegi wieczyste,
wynika, ze zgodnych ksigg w zakresie podmiotu i przedmiotu jest o 100% wiecej
wéréd nieruchomoédci oddanych w uzytkowanie wieczyste niz pozostatych
(odpowiednio 33,8% do 16,2%).

Whniosek 2. Istnieje mozliwoé¢ zintegrowania obu systeméw przy wykorzystaniu
techniki komputerowej. Potwierdzeniem powyzszej tezy jest fakt, iz 68% oznaczen
geodezyjnych jest zgodnych z danymi wieczysto - ksiegowymi.

Whiosek 3. Istnieje duza grupa 3,1% (146 KW) ksigg wieczystych podwdjnych, co
wplywa na zmniejszenie bezpieczeristwa orzekania w sprawach wieczysto -
ksiegowych.

Whiosek 4. Istnieje duza iloé¢ spraw wymagajacych skorelowania, dziatari po stronie
administracji panistwowej, jak i sadowej. W szczeg6lnosci celowosé upodobnienia
struktur organizacyjnych w tym zwtlaszcza kompetencji wladczych odpowiadajacych
sobie kompetencyjnie decydentéw, umozliwiajacych wyprowadzenie spraw ewidencji
gruntéw i budynkow i ksigg wieczystych z zaistnialych rozbieznosci.

Whiosek 5. Istnieje katastrofalna bariera braku srodkéw w resorcie sprawiedliwosci
na zakup elementarnego wyposazenia komputerowego, umozliwiajacego
przyspieszenie porzadkowania spraw, gwarantujacych przeciez pewnos¢ obrotu
gospodarczego.

Badania wlasne autora

W roku 2004 w ramach badan wtasnych wykonano analizy danych zawartych w
ksiegach wieczystych z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw i budynkow.
Obiektem badan byl zbiér ksiag wieczystych zgromadzony w Sadzie Rejonowym w
Pabianicach. Do poréwnann wykorzystano program ,KW EG”4 umozliwiajacy
skorelowanie i poréwnywanie danych.

W tym celu przebadano 1700 ksiag wieczystych. Zakres danych
podlegajacych poréwnaniom obejmowat:
v’ polozenie (rozumiane jako: nazwa ulicy i numer porzadkowy
nieruchomoéci, nazwa i numer obrebu, nazwa gminy - liczba
atrybutéw moze by¢ rézna i zalezy od konkretnej nieruchomosci),

v numer ewidencyjny dziatki,

v pole powierzchni dziatki,

v wlasciciel (pierwsze imie, drugie imie, nazwisko, imiona rodzicow,
adres),

v’ udzial w prawie.

W wyniku przeprowadzonych badan stwierdzono, ze: 15% ksiag wieczystych jest w
pelni zgodnych z danymi ewidencji gruntéw i budynkéw w zakresie danych
wspélnych. Pozostate 85% to ksiegi nieczytelne - 2% oraz ksiegi wieczyste
zawierajace dane rozbiezne 83%.
Analiza rozbieznosci wykazala, ze na 100 badanych ksiag wieczystych przypada
§rednio 159 rozbieznosci. Z czego:

v'  inne polozenie - 8 przypadkow

v inny numer dziatki - 32 przypadkéw

v inna powierzchnia - 44 przypadkow

* Program autorstwa firmy GEOBID
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v' inny wlasciciel -16 przypadkow
v inne udzialy - 1 przypadek
v" braki w danych (brak mozliwosci poréwnania) - 58 przypadkow (w
tym $rednio 8 na 100 ksigg wieczystych wykazuje w dziale I i II ksiag
wieczystych inne dane niz dane zawarte w operatach ewidencji
gruntéw i budynkéw Starostwa Powiatowego w Pabianicach).
Oznacza to, ze 32% (=159*100% /500) danych wspdélnych katastru nieruchomosci i
ksigg wieczystych to dane rozbiezne.

3.3 Eliminacja rozbieznosci

Rozbieznosci pomiedzy katastrem nieruchomosci (ewidencja gruntéw i budynkow)
oraz ksiegami wieczystymi sg spowodowane czynnikami natury:

e formalnej

e technicznej

e prawnej.
Przyjmujgc jako kryterium przyczyny powstania rozbieznosci proponuje podzieli¢ je
na:

1. rozbieznosci formalne - polegajace na niedokladnym lub ré6znym oznaczeniu
cech opisujacych nieruchomosé poprzez uzywanie skrétéw, matych-duzych
liter, wpisywaniu réznej kolejnosci atrybutéw poszczegélnych cech, réznego
oznaczenia atrybutéw poszczegoélnych cech itd.;

2. rozbieznosci techniczne - polegajace na wszelkich technicznych czynnoéciach,
ktérych skutkiem sa niespdéjnosci w danych (omylki pisarskie, braki w
danych, nieczytelnos¢ itd.);

3. rozbieznosci prawne - polegajace na skonstruowaniu zapiséw prawnych,
ktére nie zapewnialy badZz nie zapewniaja pelnej spdjnosci w danych
(niewlasciwe zapisy prawne, luki prawne).

Propozycja eliminacji rozbieznosci obejmuje szes¢ etapow:

Etap 1. Inwentaryzacja stanu dotychczasowego na okre$§lony moment
Etap 2. Poréwnywanie danych wspoélnych

Etap 3. Wykrycie rozbieznosci

Etap 4. Analiza rozbieznosci

Etap 5. Procedury naprawcze

Etap 6. Pozyskanie sp6jnych danych

3.4 Agregacja danych

Istota agregacji danych zawartych w powyzszych rejestrach publicznych jest
pozyskanie danych zintegrowanych. Przez dane zintegrowane nalezy rozumie¢ dane
wygenerowane z kilku (kilkunastu) zbioréw danych oraz jednolite (badz
ujednolicone) i zagregowane. Jednolito$¢ oznacza doprowadzenie danych do
spojnosci, usuniecie rozbieznosci czyli btedow.

Przypomne, ze pojecie zintegrowanej danej ma sens wylgcznie przy
dokonywaniu integracji czyli tworzenia caloSci z poszczegdlnych elementéw,
budowania nowego zbioru danych z kilku (co najmniej dwéch) podzbioréw. Aby
przejé¢ od pojecia danej do pojecia zintegrowanej danej nalezy dokonaé procesu
integracji danych.

Na proces integracji danych w celu tworzenia zintegrowanego systemu
informacji o nieruchomosciach skladaja sie trzy etapy:
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L ROZPOZNAWANIE - w poszczegoélnych rejestrach publicznych dane
zostajg rozpoznane
II. ODWZOROWANIE - rozpoznane dane zostaja pogrupowane wedlug
okreslonego porzadku
ML PRZENIESIENIE - odwzorowane dane zostaja przeniesione jako dane
zintegrowane do okreslonego modulu publikacji.

W wyniku procesu integracji danych powyzsze dane zostaja wyodrebnione z
rejestréw publicznych, pogrupowane wedlug okreslonego porzadku i wéwczas, jako
dane zintegrowane, zostaja przeniesione do okreslonego modulu publikacji
zintegrowanego systemu informacji o nieruchomosciach.

4. Podsumowanie i wnioski

Ideg integracji danych jest powigzanie odrebnie funkcjonujacych rejestréow
publicznych o nieruchomosciach oraz stworzenie jednej bazy danych zintegrowanego
systemu informacji o nieruchomosciach. Wymieniona baza danych wyposazona
bedzie w dane zintegrowane. Wyréznikiem danych zintegrowanych jest:

e jakos¢ danych - rzetelne, spdjne (pozbawione rozbieznosci - jednoznaczne) i
wiarygodne; wskazane byloby, aby baza danych systemu opatrzona byla
klauzula wiarygodnosci gwarantowanej przez paristwo,

e ilos¢ danych - zagregowane (pakiety informacyjne), niosace informacje
kompleksowe,

e dostepnos¢ - szybkos¢ przeplywu, nowoczesne technologie (zasoby cyfrowe,
infrastruktura IT, ustugi on-line, e-urzad itd.).

Stworzenie takiego systemu usprawni, badz umozliwi, realizacje wielu
proceséw z zakresu finansowania i zarzadzania nieruchomosciami. Przede wszystkim
stworzy mozliwos¢ dokonywania najrézniejszych przetworzen informacji i danych
zaré6wno na potrzeby wykonawstwa geodezyjnego, jak i dla poszczegélnych organéw
administracji publicznej, interesantéw, rzeczoznawcéw majatkowych, bankow,
sadéw, komornikéw, finansistéw, ekonomistéw itd. Przede wszystkim usprawni
zlozono$¢ proceséw takich jak: wycena nieruchomosci, powszechna taksacja
nieruchomosci, realizacja  inwestycji  budowlanych, realizacja  inwestycji
infrastrukturalnych, udzielanie kredytéw hipotecznych itd. itp.

Warunkiem utworzenia tego systemu jest miedzy innymi:

» utworzenie katastru nieruchomosci

> informatyzacja ksigg wieczystych, wskazana bylaby powszechnoé¢ tego
rejestru

> informatyzacja pozostalych rejestrow publicznych bioragcych udziat w
procesie integrowania danych

» synchronizacja ksiag wieczystych i katastru nieruchomosci

» zagregowanie poszczegblnych danych w celu pozyskania danych
zintegrowanych

> dostosowanie odpowiednich regulacji prawnych dla wykonania powyzszych
proceséw, w tym regulacji prawnych z zakresie budowy zintegrowanego
systemu informacji o nieruchomoséciach

> usprawnienie wzajemnych relacji pomiedzy rejestrami publicznymi

(utrzymanie we wzajemnej zgodnosci, bezposredni dostep do danych,

systematyczna aktualizacja i weryfikacja danych).
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Streszczenie

Uzytki ekologiczne sq stosunkowo nowgq formq ochrony przyrody, jednak bardzo
potrzebng, poniewaz dajg mozliwosé ochrony przyrody juz na poziomie gminy. Mogq byc
jednym z elementdéw korytarzy ekologicznych. Dzieki temu mogq stac sie czesciq regionalnego
a nawet krajowego systemu ochrony przyrody i krajobrazu. W artykule opisano procedure
wydzielania uzytkéw ekologicznych, celowos¢ wyodrebniania a takze ograniczenia w sposobie
uzytkowania.

Stowa kluczowe: uzytek ekologiczny, nieuzytek, ochrona przyrody.

1. Wprowadzenie

Od kiedy ludzie nabyli umiejetnos¢ gospodarowania ziemia, czynia wszystko,
aby jak najbardziej zaspokoi¢ swoje potrzeby. Dazac do najintensywniejszego
wykorzystania kazdego kawatka gruntu, aby pozyska¢ grunty prowadzono czesto nie
kontrolowane wypalanie laséw, czy tez ich wyrab. Jednak proceder ten zaczal
zwieksza¢ swoj zasieg i tempo po zakonczeniu II wojny Swiatowej, kiedy to
szczegOlnie w Europie nastala era gwaltownego rozwoju przemystu i intensyfikacji
rolnictwa. W celu uzyskania nowych obszaréw pod inwestycje czy rolnictwo
meliorowano tereny podmokle, wycinano lasy, regulowano rzeki, osuszano bagna,
wypalano roslinnos¢ na terenach zadarnionych, czy tez w miejsce laséw naturalnych
sadzono lasy jednogatunkowe, z gatunkami zapewniajacymi szybki przyrost bardzo
cen i potrzebnego drewna, lecz nieodpornymi na zanieczyszczenia i szkodniki.
Wszystko to czyniono w jednym celu - w celu zaspokojenia potrzeb ekonomicznych
ludnosci. Niejednokrotnie takie dzialania przyczynialy sie do degradacji badz
dewastacji gleb i terenéw, ale wowczas malo, kto przypuszczal, ze tak intensywne
dziatlania wywolaja negatywne skutki i problemy, ktére zauwazono w drugiej
potowie lat 70-tych XX w. Bardzo duza emisja zanieczyszczeni przyczynila sie do
powolnego, lecz sukcesywnego niszczenia atmosfery, zatrucia wody, degradacji gleb
i siedlisk roslinnosci oraz wyginiecia wielu gatunkéw organizméw ze Swiata fauny
iflory.

Jednym z najbardziej widocznych skutkéw negatywnych zmian jest niszczenie
srodowiska zycia konkretnych rodlin i zwierzat. Czasem nie jesteSmy nawet
Swiadomi, ze nasze dzialania powoduja $mier¢ takich organizmoéw, ktére poprzez
tysigce lat ewolucji przystosowywaly sie do tego, by zy¢ w Sciéle okreslonych,
specyficznych warunkach. Organizmy takie nie preferuja innych siedlisk i nie moga
egzystowaé poza nimi. Jakakolwiek préba ingerencji w ich naturalne $rodowisko,
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bedzie oznaczala zaglade tych S$ciSle ,dopasowanych i wyspecjalizowanych”
gatunkow.

Bardzo czesto siedliskami wyzej wspominanych roélin i zwierzat sa nieuzytki.
Zwykly obserwator postrzega takie obszary jako niepotrzebne, nieproduktywne,
nieestetyczne i nieprzynoszace korzysci ekonomicznych. Ludno$é miejscowa traktuje
je jako darmowe wysypiska $mieci lub jako ,wylegarnie komaréw i innych insektéw”
i celowo niszczy je, ale czy rzeczywiscie tak jest? Z ekonomicznego punktu widzenia
zapewne tak, ale z ekologicznego jest to swoistego rodzaju ostoja roslin i zwierzat,
»~0aza” na bezkresie monokulturowych upraw i facznik pomiedzy réznymi rodzajami
ekosysteméw. Zatem kepa drzew lub krzewéw, zarosniety trawami obiekt
fortyfikacyjny, bagno Srédpolne itd. stanowia ostoje réznorodnych organizmoéw.
Wiele gatunkéw sposréd nich jest pozywieniem dla innych, kolejne stanowia
schronienie, a jeszcze inne sg regulatorami liczebnosci gatunku. Brak ktéregos
prowadzi do zaburzenia réwnowagi biologicznej. Jak wiemy pomiedzy gatunkami
istniejg swoistego rodzaju wiezy, ktérych przerwanie moze prowadzi¢ do zachwiania
gospodarki czlowieka np. brak naturalnego wroga okreslonego szkodnika, moze
prowadzi¢ do zmniejszenia plonéw uprawy.

2. Pojecie uzytku ekologicznego

Jak przedstawiono we wprowadzeniu, nieuzytki sa zbedne z punktu widzenia
ekonomii, ale niektére z nich sg niezbedne z punktu widzenia ekologii. Obecnie przy
dzisiejszej $wiadomosci ekologicznej wiemy juz, ze nalezy je chroni¢. Dla ludzi,
nieuzytki sa elementem wzbogacajagcym krajobraz, za$ dla organizméw roslinnych
i zwierzecych sg miejscem egzystencji. W Ustawie o ochronie przyrody z dnia 16
pazdziernika 1991 roku, ustawodawca po raz pierwszy wprowadzil nowe pojecie,
jakim jest uzytek ekologiczny. W obowigzujacej obecnie Ustawie o ochronie przyrody
[USTAWA O OCHRONIE..., 2004] termin ten zostal zachowany i zgodnie z art. 42
tejze ustawy brzmi on nastepujaco:

»~Uzytkami ekologicznymi sa zastugujace na ochrone pozostalosci ekosystemow
majacych znaczenie dla zachowania réznorodnosci biologicznej - naturalne zbiorniki
wodne, Srédpolne i $rédlesne oczka wodne, kepy drzew i krzewéw, bagna,
torfowiska, wydmy, platy nieuzytkowanej roslinnosci, starorzecza, wychodnie skalne,
skarpy, kamierice, siedliska przyrodnicze oraz stanowiska rzadkich lub chronionych
gatunkow roslin, zwierzat i grzybéw, ich ostoje oraz miejsca rozmnazania lub miejsca
sezonowego przebywania.”

Zdefiniowanie w ten sposéb nowej formy ochrony przyrody, pozwala nam
przypuszczaé, ze ustawodawca wyraza cheé¢ ochrony terenéw o stosunkowo
niewielkich =~ powierzchniach, ale stanowiacych $rodowisko  zycia dla
charakterystycznych, rzadkich gatunkéw zamieszkujacych okreslong przestrzen. W
Swietle tej definicji zmienia si¢ nasze rozumienie pojecia ,nieuzytki” i zatem niektére
nieuzytki mozemy postrzega¢ jako potencjalne uzytki ekologiczne. Oczywiscie nie
wszystkie nieuzytki mogga stac sie uzytkami ekologicznymi, poniewaz musza spetnia¢
szczegdlne kryteria, ale ta forma ochrony umozliwia zachowanie bioréznorodnosci
genetycznej na obszarze calej Polski, poczawszy od poziomu lokalnego, czyli
najblizszego kazdemu cztowiekowi.

3. Procedura wydzielania uzytkow ekologicznych
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Organem kompetentnym do ustanowienia uzytkéw ekologicznych jest wojewoda
i rada gminy. Zgodnie z art. 44 ust. 1 Ustawy o ochronie przyrody, ustanowienie
takiego uzytku nastepuje w drodze rozporzadzenia wojewody albo uchwaly rady
gminy, jezeli wojewoda nie ustanowit tych form ochrony przyrody. Z zapisu tego
wynika, ze wojewoda jest gtéwnym organem upowaznionym do wprowadzania
takiej formy ochrony przyrody, natomiast zwrot ,jezeli wojewoda nie ustanowit”
powoduje, ze kompetencje rady gminy w tym zakresie maja charakter uzupelniajacy.
Jezeli decyzje podjete w uchwale rady gminy naruszaja interes prawny Ilub
uprawnienia obywatela, wéwczas ma on prawo w imieniu wlasnym badz grupy
mieszkaricéw, zaskarzy¢ uchwale do sadu administracyjnego.

Zatem, aby danemu obszarowi nada¢ status uzytku ekologicznego, nalezy zlozy¢
odpowiedni wniosek do wojewody lub rady gminy. Wniosek moze zlozyé osoba
fizyczna, grupa osob, organizacja spoteczna badz Lasy Paristwowe itp. Niezbedna jest
zgoda wlasciciela gruntu, aby taki uzytek mogl powstaé. Wniosek powinien zawiera¢
okreslenie obiektu i jego granic, propozycje zakazéw i nakazéw oraz przedstawienie
roli, jaka miatby pelni¢ wraz z rzeczowymi argumentami uzasadniajgcymi potrzebe
ochrony.

Dzieki temu, ze tworzenie uzytkéw ekologicznych moze odbywaé sie na
poziomie lokalnym, jest duza szansa na zachowanie cennych ekologicznie obszaréw.
Decyzje na szczeblu gminnym zapadaja znacznie szybciej niz na szczeblu
wojewddzkim, dlatego gmina moze odgrywac tu role znaczacy, zabezpieczajgc
i chroniac takie obszary. Ochrona uzytku przed negatywnymi zmianami moze trwac
np. do czasu zmiany tego uzytku na rezerwat przyrody przez ministra wlasciwego do
spraw ochrony $rodowiska, zgodnie z art. 13, ust.3 Ustawy o ochronie przyrody
[USTAWA O OCHRONIE..., 2004].

W przypadku utraty wartosci przyrodniczych, ze wzgledu, na ktére ustanowiono
forme ochrony przyrody, badz w razie koniecznosci zapewnienia bezpieczenistwa
powszechnego lub realizacji inwestycji celu publicznego istnieje mozliwoé¢ zniesienia
formy ochrony przyrody. Dokonuje tego organ, ktéry ustanowit te forme ochrony tzn.
wojewoda - w drodze rozporzadzenia lub rada gminy - w drodze uchwaly.

Uzytki ekologiczne uwzglednia si¢ w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego i uwidacznia w ewidencji gruntéw [RATYNSKA i in. 2002]. Na
rysunku planu miejscowego ww. uzytki oznacza sie¢ kolorem ciemnozielonym
i symbolem literowym ZN [na podst. ROZPORZADZENIE MINISTRA
INFRASTRUKTURY..., 2003], natomiast w tekécie ustalenn planu opisuje si¢ dany
obszar o wskazanej funkcji, okreslajac szczegétowo zalecenia (zakazy i nakazy),
odnoszace sie do sposobu zagospodarowania danego terenu.

Sposéb oznaczania uzytkéw gruntowych, jakimi sa uzytki ekologiczne, okresla
§67 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw [ROZPORZADZENIE MINISTRA ROZWOQJU...,
2001]. Oznaczane sa one w ewidencji symbolem zlozonym z litery ,E” oraz symbolu
odpowiedniego uzytku gruntowego okreslajacego sposéb zagospodarowania lub
uzytkowania terenu, np. E-N, E-Ps, E-R. Rejestr uzytkéw prowadzony jest przez
staroste.

4. Celowosé wyodrebniania uzytkéw ekologicznych.
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Potrzeba tworzenia uzytkéw ekologicznych jest niewatpliwa. Gléwnym ich celem
jest ochrona bioréznorodnosci biologicznej. Chronione maja by¢ nie tylko fragmenty
przyrody rzadko wystepujace na danym obszarze, ale tez typowe dla danego obszaru.
Zauwazmy, ze ging i zanikajg najczesciej te gatunki roélin i zwierzat oraz te typy
ekosystemoéw, ktére maja waskie amplitudy ekologiczne i lokalne zasiegi; za to
rozprzestrzeniaja sie gatunki kosmopolityczne, o szerokiej skali tolerancji. W
rezultacie dochodzi do upodobnienia si¢ obrazu przyrody w réznych miejscach.
Ochrona przyrody moze stara¢ si¢ wyhamowaé ten proces. Oznacza to -
w przelozeniu na jezyk konkretnych dzialann - protegowanie swoistych dla danego
terenu elementéw przyrodniczych, uszanowanie naturalnych zasiegéw i amplitud
ekologicznych  gatunkéw oraz ich zespoléw i zaniechanie Swiadomego
rozprzestrzeniania oraz zapobieganie nieSwiadomemu zawlekaniu gatunkéw obcych
( tak geograficznie, jak i siedliskowo) [PAWLACZYK, JERMACZEK 2000].

Tworzenie tych obszaréw ma na celu réwniez ochrone gleby i rzezby terenu oraz
utrzymanie stosunkéw wodnych.

Ustanawianie uzytkéw ekologicznych jest jednoznaczne z tworzeniem

potencjalnych obszaréw badart dla naukowcéw réznych dziedzin nauki. Ilos¢
probleméw stojacych przed specjalistami jest ogromna. Sa to problemy dotyczace
m. in. biologii, geografii jak réwniez gospodarki przestrzennej. Badania prowadzone
na tych obiektach pozwalaja réwniez na weryfikacje niektorych teorii jak np. ,teorii
wysp”, czy koncepcji platéw i korytarzy. Okazuje sie, ze uzytki ekologiczne moga
pelni¢ bardzo wazna funkcje przy projektowaniu korytarzy ekologicznych,
niezmiernie waznych szczegélnie na obszarach o duzej fragmentaryzacji biotopow.
W wielu przypadkach moga stanowi¢ punkty wezlowe w sieciach korytarzy
ekologicznych, zar6wno na poziomie lokalnym, jak i regionalnym czy krajowym.
Pasami roélinnoéci tworzacej zabudowe biologiczna przemieszczaja si¢ zwierzeta na
rézne odleglosci. Wiele gatunkéw zwierzat dochodzi tedy do wodopojow, ktérymi
przewaznie sg rzeki i wszelkie inne cieki, przy ktérych zachowana zostata naturalna
zabudowa biologiczna [KOSTUCH, LIPSKI 2002].
Zatem daje sie¢ zauwazy¢, iz uzytki ekologiczne stanowia inspiracje do prowadzenia
badait naukowych i pelniag funkcje poznawcza, a ich obecno$¢ motywuje do
ksztalcenia i samoksztalcenia w zakresie poglebiania oraz utrwalania wiedzy
o srodowisku i jego ochronie. Kolejnym celem wyodrebniania uzytkéw
ekologicznych jest ksztaltowanie swiadomosci ekologicznej wsrdd spoleczenistwa na
poziomie lokalnym. Poczynajac od poziomu szkoty podstawowej nalezy dzieci uczy¢
poszanowania przyrody, umiejetnego nia gospodarowania oraz angazowac je do
czynnego udzialu zwigzanego z ochrong przyrody, a tym samym uczy¢ wrazliwosci
na piekno i potrzebe zachowania $rodowiska w stanie naturalnym. Zamierzenia
powyzsze mozna realizowa¢ poprzez wycieczki przyrodoznawcze, konkursy
popularyzatorskie, spotkania z przedstawicielami organizacji ekologicznych itp.
Dzialalno$¢ edukacyjna powinna obejmowaé takze dorostych mieszkancow,
poniewaz czesto nie rozumieja oni potrzeby tworzenia uzytkéw ekologicznych i nie
znaja funkgji, jakie majg one petni¢ w ich najblizszym otoczeniu. Dlatego tez nalezy
upowszechnia¢ przepisy gminne, dotyczace indywidualnej ochrony tworéw
przyrody, poprzez kolportaz ulotek, rozwieszanie plakatéw, odczyty, spotkania
z przedstawicielami rady gminy.

Tworzenie uzytkéw ekologicznych, ktére stanowig jedna z form ochrony
przyrody, przyczynia sie do aktywizacji mieszkanicow i organizacji ekologicznych.
Nawigzuje sie wspodtpraca z wladzami gminy i wiascicielami terendw w celu
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zapewnienia ochrony cennych przyrodniczo miejsc i obiektéw. Powstaja tez grupy
nacisku na wiladze gminy, by podjete zostaly starania o przejecie na wtasnosé
gruntéw z przeznaczeniem na uzytek ekologiczny.
Potrzeba ustanowienia ochrony okreslonych fragmentéw Ssrodowiska, pobudza do
dzialania organizacje, zajmujace sie ochrong przyrody. Dziatalno§¢ wspomnianych
organizacji obejmuje m. in. prowadzenie inwentaryzacji, wystepujacych na obszarze
gmin cennych przyrodniczo miejsc i obiektow, wystepowanie z wnioskiem do wiladz
gminy o objecie ochrong wybranych obszaréw, opracowanie Ilub zlecenie
opracowania ekspertyzy, w ktérej bytyby okreslone mozliwosci uzytkowania cennych
przyrodniczo obszaréw. Organizacje ekologiczne moga réwniez sktada¢ wnioski oraz
uwagi do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Aktywizacja mieszkanicow w trakcie prac, zmierzajacych do ustanowienia uzytku
ekologicznego, powoduje wzmacnianie wiezéw spotecznych, poczucie przynaleznosci
do spoleczenistwa, poglebianie wiedzy o swoim otoczeniu oraz umacnianie lokalnego
patriotyzmu.

Istnienie uzytkéw ekologicznych, wprowadza walory estetyczne i urozmaicenia
w krajobrazie. Zbiorowiska roslinne, porastajace okreSlone powierzchnie bardzo
czesto tworza dekoracyjne uklady. Gigantyczne rozmiary osiagaja np. topole,
a szczegodlnie topola osika i topola czarna. Srebrzyscie polyskuja w promieniach
storica liscie wierzby bialej. Nastroszone kepy tworza wierzby krzewiaste,
a niesamowicie piekne runo tworza parasolowate liscie lepieznikéw, nad ktérymi pod
koniec lata siarkowym kolorem kwitng okazate kwiaty rutbekii (...) [KOSTUCH,
LIPSKI 2002].
Krajobraz naszego otoczenia niejednokrotnie zachwyca swoim pieknem, dostarcza
wrazen estetycznych, oczarowuje réznorodnoscia form oraz pozwala odpoczaé
i zrelaksowaé sie po codziennych trudach, co jest niezmiernie wazne, szczegélnie
w dzisiejszych czasach, kiedy to ludzie prowadza bardzo czesto intensywny tryb
zycia.

Reasumujgc mozna stwierdzié, ze uzytki ekologiczne wyodrebnia sie w celach:

a) ochronnych,

b) poznawczych (naukowych),
edukacyjnych (wychowawczych),
aktywizacyjnych,
estetycznych.

rals

5. Ograniczenia w sposobie uzytkowania

Na terenach objetych ochrong mozna wprowadzi¢ zakazy, majgce na celu
zachowanie istniejacych grzybow, roélin i zwierzat jak réwniez ich srodowiska zycia.
Zakazy moga dotyczy¢ np. ich niszczenia, uszkadzania, zabijania, zbioru grzybéw
i rodlin. Nie wolno réwniez wykonywac¢ prac ziemnych trwale znieksztalcajacych
rzezbe terenu (z wyjatkiem zabezpieczenia przeciwpowodziowego lub
przeciwsztormowego i budowy oraz utrzymania urzadzern wodnych), zmieniaé
sposobu uzytkowania ziemi, wydobywac¢ skal i mineraléw do celéw gospodarczych,
zmieniaé stosunkéw wodnych. Zakazy i odstepstwa od zakazéw, sa szczegélowo
okreslone w Ustawie o ochronie przyrody.

Zakazy, o ktérych wspomniano powyzej nie dotycza:
e prac wykonywanych na potrzeby ochrony przyrody po uprzednim uzgodnieniu

z organem ustanawiajacym dana forme ochrony przyrody,
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e realizacji inwestycji celu publicznego po uzgodnieniu z organem ustanawiajacym
dang forme ochrony przyrody,

e zadan z zakresu obronnosci kraju w przypadku zagrozenia bezpieczenstwa

panstwa,

e likwidowania nagtych zagrozen bezpieczenistwa powszechnego i prowadzenia akcji
ratowniczych.

Rada gminy, na mocy uchwaty, moze wprowadzi¢ ograniczenia dodatkowe na
terenie uzytku ekologicznego. Przykladowo moga to by¢ zakazy dotyczace:
a) wypasu zwierzat i koszenia,

b) przebywania poza miejscami wyznaczonymi,

C) wypuszczania psow,

d) polowania i potowu ryb,

e) lokalizacji budownictwa letniskowego poza miejscami wyznaczonymi
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

f) budowy budynkéw, budowli, obiektéw malej architektury i tymczasowych

obiektéw budowlanych moggcych spowodowacé degradacje krajobrazu.

Wokot uzytkéow ekologicznych nie tworzy sie stref ochronnych tj. otulin. Za wstep
na teren uzytku ekologicznego nie pobiera si¢ oplat.

Na mocy Ustawy o podatku rolnym [USTAWA O PODATKU..., 1984] oraz
Ustawy o podatku lesnym [USTAWA O PODATKU..., 2002] uzytki ekologiczne
zwalnia sie z podatku rolnego.

6. Podsumowanie

Uzytek ekologiczny jest stosunkowo nowa forma ochrony przyrody, ale bardzo
przydatng, poniewaz umozliwia na poziomie gminy realizacje zadani zwiazanych
z polepszeniem, badZz utrzymaniem stanu $rodowiska naturalnego. Uzytki
ekologiczne odpowiednio powigzane z innymi uzytkami ekologicznymi (np. z terenu
innej gminy), badz z innymi formami ochrony przyrody, moga tworzy¢ korytarze
ekologiczne.
Korytarz sluzy generalnie do przemieszczania sie gatunkéw, jednakze przy stosownej
szerokosci i strukturze sam moze stanowié¢ siedlisko [CISZEWSKA 2004]. Okreslona
liczba korytarzy ekologicznych, wzajemnie przecinajacych sie, stanowi sie¢ korytarzy,
jak wiec tatwo zauwazy¢, uzytki ekologiczne réwniez moga wchodzi¢ w skiad tak
zbudowanych sieci, a tym samym by¢ czescig regionalnego a nawet krajowego
systemu ochrony przyrody i krajobrazu.

Summary
Ecological lands are relatively new and in the same time very important form of environment
protection, because they give possibility of protecting environment even on the level of
community. They can be one of elments of ecological corridors. Thanks to that, they can be part
of regional and even national system of nature and land protection. The article described the
procedure of distributing ecological lands, intention of their separation as well as restrictions
in the way of they are used.

Keywords: ecological lands, wastelands, environment protection
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Streszczenie

Pojecia gospodarka nieruchomosciami i zarzqdzanie nieruchomosciami bywajq na gruncie
literatury definiowane w rozny sposob. Ogolnie rzecz ujmujgc gospodarka nieruchomosciami
jest pojeciem szerszym, i stosowanym raczej w odniesieniu do czynnoéci wykonywanych w
stosunku do nieruchomosci przez podmioty duze, czesto z tzw. sektora publicznego.
Szczegolnym rodzajem takich podmiotéw sq gminy. Zarzqdzanie nieruchomosciami ma
wydzwigk bardziej rynkowy i w pewnym sensie oznacza bardziej nowoczesne podejscie do tej
problematyki. W gospodarce rynkowej z rozwinigtymi samorzqdami lokalnymi, réwniez przed
gminami postawiono pewne rynkowe wyzwania. Czes¢ z nich dotyczy gospodarki
nieruchomosciami, ktéra to gospodarka coraz czesciej powinna byé traktowana jako
specyficzna, bo wyposazona w mniedostgpne dla innych podmiotow instrumenty, forma
zarzqdzania nieruchomosciami. Takie wiasnie spojrzenie na gospodarke nieruchomosciami
gminy zostalo zaprezentowane w artykule. Rozwazania teoretyczne zostaly uzupetnione o
wyniki badani empirycznych dotyczqcych struktury wybranych wskaznikéw z zakresu
gospodarki  nieruchomoéciami  gmin,  przeprowadzonych  na  przykladzie  woj.
zachodniopomorskiego, w oparciu o dane z budzetow gmin.

Pojecie zarzadzania nieruchomo$ciami na przestrzeni kilku ostatnich
dziesiecioleci bywato definiowane bardzo réznie. Wréd wspétczesnych, aczkolwiek
réwniez nie w pelni jednoznacznych, definicji zarzadzania nieruchomos$ciami,
dominuje wyrazny ich podzial na podejscie wezsze, zwane réwniez zarzadzaniem
statycznym, ktére odnosi sie do wykonywania biezacych czynnosci zwigzanych z
funkcjonowaniem nieruchomosci oraz podejécie szersze zwane réwniez
zarzadzaniem dynamicznym, ktére akcentuje takze innowacje i kreatywnos¢ w
gospodarowaniu nieruchomoscia!. Wszystkie definicje odnosza sie do dzialain na
mieniu stanowigcym nieruchomosci oraz podmiotéw, ktére na okreslonych zasadach
z tego mienia korzystaja, wykonywanych w ramach uwarunkowan rynkowych i
obowiazujacego porzadku prawnego. Na zarzadzanie nieruchomos$ciami skladajg sie
glownie nastepujace czynnosci:

Y por. m.in. Zarzgdzanie nieruchomosciami, red. E Kucharska-Stasiak. 2000. Valor, Lodz, Sliwinski A. 2000.
Zarzgdzanie Nieruchomosciami. Placet, Warszawa.
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— negocjowanie, zawieranie i renegocjowanie umoéw dotyczacych
obstugi nieruchomosci (zaopatrzenie w media, utrzymanie
czystosci, ochrona, ubezpieczenie itp),

— przeglady, konserwacje biezace i usuwanie usterek,

— remonty i modernizacje,

— promocja nieruchomosci,

— negocjowanie, zawieranie i renegocjowanie umoéw dotyczacych
najmu nieruchomosci (réwniez reklamy na nieruchomosci),

— rozbudowa nieruchomosci i rozszerzanie zasobu nieruchomosci.

Celem nadrzednym zarzadzania jest diugoterminowe, jak najlepsze z ekonomicznego
punktu widzenia wykorzystanie nieruchomosci, a wiec takie wykorzystanie
nieruchomosci, ktére w diugim okresie czasu przyniesie jej wilascicielowi mozliwie
wysokie korzysci finansowe i majatkowe.

Niezwykle specyficznym podmiotem funkcjonujacym na rynku nieruchomosci
oraz czesto W Wwyzej zarysowanym rozumieniu na rynku zarzadzania
nieruchomosciami sa gminy. Specyfika ta bierze si¢ stad, ze gminy sa prawnie
zobowigzane do realizacji okreslonych celéw. Mieszkancy gminy tworza z mocy
prawa wspodlnote mieszkaniowa, a do jej (gminy) zadan nalezy m.in. zaspokajanie
zbiorowych potrzeb tejze wspoélnoty?. Ustawa o samorzadzie gminnym prezentuje
otwarty katalog spraw dotyczacych tych potrzeb. Wéréd nich najwazniejsze dotycza:

— ladu przestrzennego, gospodarki gruntami, ochrony érodowiska i przyrody
oraz gospodarki wodnej,

— gminnych drég, ulic, mostéw, placéw oraz organizacji ruchu drogowego,

— wodociggéw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania i oczyszczania
sciekéw komunalnych, utrzymania czystosci i porzadku oraz urzadzen
sanitarnych, wysypisk i unieszkodliwiania odpadéw komunalnych,
zaopatrzenia w energie elektryczna i cieplna oraz gaz,

— lokalnego transportu zbiorowego, ochrony zdrowia,

— pomocy spolecznej, w tym o$rodkéw i zakladoéw opiekuriczych,

— gminnego budownictwa mieszkaniowego,

— edukagji publicznej,

oraz wielu innych. Inng przyczyng specyfiki gminy jako podmiotu na rynku
nieruchomosci jest znacznie wieksze umocowanie gminy w odniesieniu do
mozliwosci stosowania pewnych instrumentéw zwiazanych z zarzadzaniem
nieruchomosciami, niedostepnych dla innych podmiotéw. Powyzsze, w powigzaniu z
wyposazeniem gmin w mienie, ktérego najistotniejsza cze$¢ stanowia nieruchomosci,
postawito je w roli podmiotéw o dominujgcym znaczeniu w skali lokalnego rynku
nieruchomoséci®. W artykule niniejszym dokonano préby charakterystyki gminy jako
podmiotu na rynku nieruchomosci i zarzadzania nieruchomosciami w kontekscie jej
specyfiki wynikajacej z wyposazenia jej w instrumenty o charakterze wtadczym.

W literaturze przedmiotu rzadko uzywa sie sformulowania ,zarzadzanie
nieruchomoéciami gminy”. Znacznie czesciej jest mowa o ,gospodarce
nieruchomosciami gminy”, cho¢ i ono rzadko bywa definiowane wprost. Logiczna
wydaje sie koniecznos¢ ujecia gospodarki nieruchomosciami gminy dwojako - w
ujeciu wezszym i w ujeciu szerszym, przyjmujac jako kryterium ich rozrdznienia

2 Patrz: Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. Nr 16, poz. 95, z p6zn. zm.), art. 1i 7.
% Uwage na to zwrécono m.in. w: Ekonomika i zarzqgdzanie miastem. Red. R. Brol. 2004. Wydawnictwo Akademii
Ekonomicznej im. Oskara Langego we Wroctawiu, Wroctaw. s. 68.
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stopienn wladztwa gminy do nieruchomosci. I tak w ujeciu wezszym, gospodarka
nieruchomosciami gminy bedzie si¢ odnosita do nieruchomosci stanowigcych gminny
zasob nieruchomosci, a w ujeciu szerszym do nieruchomosci stanowiacych ten zaséb
oraz spoza niego. W ujeciu wezszym, gospodarka nieruchomos$ciami gminy to
dysponowanie i zarzadzanie nieruchomosciami z gminnego zasobu nieruchomosci
realizowane poprzez przystugujace gminie instrumenty prawne, polegajace na
sprzedazy, zamianie, zrzeczeniu si¢, oddawaniu w wieczyste uzytkowanie najem lub
dzierzawe, uzyczaniu, oddawaniu w trwaly zarzad, obcigzaniu ograniczonymi
prawami rzeczowymi oraz wnoszeniu jako aportu do spétek nieruchomosci.
Wymienione instrumenty gospodarki nieruchomosciami w tym ujeciu w zasadzie
niewiele odbiegaja od tych, z jakich moze korzysta¢ wiekszo$¢ podmiotéw, ktérych
dziatalno$¢ wiagze sie z okre$long aktywnoscig na rynku nieruchomosci. Przewaga
gminy nad innymi podmiotami (za wyjatkiem Skarbu parstwa i pozostatych
jednostek samorzadu terytorialnego) dotyczy mozliwosci oddawania nieruchomosci
w wieczyste uzytkowanie oraz w zarzad trwaty.

W ujeciu szerszym, gospodarka nieruchomosciami gminy to ogot
podejmowanych przez gmine, spdjnych i prawnie dostepnych dzialafi o charakterze
komplementarnym, w odniesieniu do nieruchomosci potozonych na jej terytorium,
stuzacych osiggnieciu okreslonych celéw spoleczno-gospodarczych poprzez realizacje
wyznaczonych zadan. Kluczowymi elementami w ten sposéb sformutowanej definicji
gospodarki nieruchomos$ciami sg: podmiot, przedmioty, instrumenty, zadania i cele.

Z uwagi na zakres tematyczny artykulu, oraz ograniczone jego ramy
objetosciowe, w dalszej czesci skoncentrowano sie na instrumentach gospodarki
nieruchomosciami gminy. Instrumentami tymi sg prawnie dostepne dziatania, ktére
moga by¢ przez gmine podjete w odniesieniu do rynku nieruchomoéci. Instrumenty te
mozna klasyfikowa¢ ze wzgledu na ich charakter formalno-prawny. Jedna z
mozliwych do przyjecia klasyfikacji w tym wzgledzie, wraz ze wskazaniem na
instrumenty najbardziej typowe przedstawiono na schemacie 1. Pewne, wymienione
tu instrumenty, w szczegoélnosci z grupy instrumentéw realizacyjnych przekladaja sie
w odniesieniu do ich dalszego podzialu na instrumenty administracyjne i finansowe. I
tak np. zbywanie, nabywanie czy wywlaszczanie nieruchomosci jako instrumenty
administracyjne, pociagaja za soba oczywiste skutki finansowe. Z kolei réznego
rodzaju kary i oplaty nie moga by¢ wymierzane bez oprawy administracyjnej
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Schemat 1. Klasyfikacja instrumentéw gospodarki nieruchomosciami

INSTRUMENTY GOSPODARKI

NIERUCHOMOSCIAMI
PLANISTY CZNE REALIZACY]JNE
STRATEGICZNE OPERACYINE ADMINISTRACY]JNE FINANSOWE
| strategiarozwoju — miejscowe plany I Zbywanigi - pod'atki z‘wiazane z
gminy zagospodarowania nabywanie pf)smdamem )
L studium przestrzennego | pierwokup nieruchomosci
.uw.arunkowaﬁ - koncepcje i studia |- wywtlaszczenie N oPlaty roczne za .
i kierunkow programowo- wieczyste uzytkowanie
zagospodarowania przestrzenne '— stuzebnos¢ — kary za
przestrzennego | programy niezagospodarowanie
gospodarcze nieruchomosci w
terminie
— decyzje o warunkach )
zabudowy i |— oplaty planistyczne
zagospodarowania

'— optlaty adiacenckie
terenu

Zrédto: Opracowanie wilasne na podstawie: Topczewska T., Sieminski W. 2003. Gospodarka gruntami
w gminie. Difin, Warszawa, s. 12-25.

Zakres mozliwosci stosowania instrumentéw gospodarki nieruchomo$ciami w
odniesieniu do poszczegélnych nieruchomosci jest pochodna praw przystugujacych
gminie do nieruchomosci. Przyjmujac takie kryterium, zasadne jest przyjecie podziatu
nieruchomosci polozonych na terenie gminy na trzy grupy:

I. nieruchomosci nalezace do gminnego zasobu nieruchomosci, gdzie zaliczy¢
nalezy nieruchomosci, ktére stanowig przedmiot wlasnoéci gminy i nie
zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste oraz nieruchomosci bedace
przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy,

II. nieruchomosci stanowigce przedmiot wlasnosci gminy (lub wieczystego
uzytkowania), lecz nie wchodzace do gminnego zasobu nieruchomosci, czyli
nieruchomosci oddane w wieczyste uzytkowanie,

II. nieruchomosci, w stosunku do ktérych gminie nie przystuguja zadne prawa
rzeczowe, czyli wszystkie pozostale nieruchomosci polozone na terenie
gminy.

Instrumenty gospodarki nieruchomos$ciami gminy, ktére moga by¢ stosowane w
ramach poszczegoélnych grup nieruchomosci przedstawiono w tabeli 1.

Jak wida¢ instrumenty te stanowia dos¢ szeroki wachlarz mozliwosci
ingerowania gminy w rynek nieruchomosci. W praktyce powinny by¢ stosowane pod
katem wyznaczonych celéw i zadann w sposéb wewnetrznie spdjny i harmonijny.
Stosowanie ich w spos6b chaotyczny i nieprzemyslany moze doprowadzi¢ do swego
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rodzaju rozstroju lokalnego rynku nieruchomosci, co bedzie negatywnie
oddzialywalo na sytuacje gospodarcza i spoleczng w gminie. Na przyklad zbyt duza
oferta gruntéw budowlanych pociggnie za soba spadek cen gruntéw, co z kolei
zaskutkuje transakcjami o charakterze spekulacyjnym, w szczegdlnosci jesli ze strony
gminy brak bedzie dziataii demotywujacych do zachowan spekulacyjnych w postaci
np. oplat adiacenckich z tytulu budowy urzadzen infrastruktury technicznej z
wykorzystaniem $rodkéw publicznych, wymierzanych wtascicielom nieruchomosci.
Sprzedane przez gmine grunty nie beda jeszcze przez wiele lat przedmiotem
zainwestowania budowlanego. Natomiast zbyt uboga oferta w tym zakresie moze
wywola¢ wzrost cen gruntéw i w konsekwencji niecheé¢ inwestoréw do
podejmowania inwestycji na terenie gminy oraz zwigzane z tym przechodzenie
zainteresowania inwestoréw na obszar gmin sasiednich. Zjawisko to moze by¢
potegowane np. poprzez stosowanie stawek podatku od nieruchomosci w
maksymalnej dopuszczonej wysokosci.

Tabela 1.Instrumenty gospodarki nieruchomosciami gminy dostepne w ramach
wyodrebnionych grup nieruchomosci

Grupa

. - Instrumenty gospodarki nieruchomos$ciami
nieruchomosci

= sprzedaz nieruchomosci,

= zamiana nieruchomosci,

= zrzeczenie sie nieruchomosci,

* oddawanie nieruchomosci w wieczyste uzytkowanie,
* najem lub dzierzawa nieruchomosci,

* uzyczanie nieruchomosci,

* oddawanie nieruchomosci w trwaty zarzad,

* obcigzanie nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi,
= wnoszeniu nieruchomosci jako aportu do spétek,

= podzial nieruchomosci,

* scalanie i podziat nieruchomosci,

= instrumenty planistyczne.

* oplaty roczne z tytulu wieczystego uzytkowania,

= egzekwowanie warunkéw umowy o oddanie nieruchomosci w
wieczyste uzytkowanie,

* pierwokup nieruchomosci,

* nabywanie nieruchomosci w drodze umowy,

* opiniowanie projektéw podzialu nieruchomosci,

* wywlaszczanie nieruchomosci,

* instrumenty planistyczne,

= polityka w zakresie podatkéw zwigzanych z posiadaniem
nieruchomosci.

1I

* wywlaszczanie nieruchomosci,

= pierwokup nieruchomosci,

* nabywanie nieruchomosci w drodze umowy,

* opiniowanie projektéw podziatu nieruchomosci,

= oplaty adiacenckie,

* instrumenty planistyczne,

= polityka w zakresie podatkéw zwigzanych z posiadaniem
nieruchomosci.

I

Zrédlo: Opracowanie wiasne.

W Swietle powyzszego, proste poréwnanie poje¢ ,zarzadzanie
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nieruchomoéciami” i ,gospodarka nieruchomosciami gminy” w tradycyjnym ich
znaczeniu, prowadzi do wniosku, ze to drugie pojecie jest znacznie szersze. Ich zakres
jest zblizony jedynie w odniesieniu do nieruchomoéci I grupy, choé¢ i w tym
przypadku jest nieco szerszy na korzys¢ gminy. Zarzadzanie nieruchomo$ciami
miesci sie znaczeniowo w gospodarce nieruchomosciami gminy, ale nie do korica ja
wypelnia. Gospodarka nieruchomo$ciami gminy, obejmujac zarzadzanie
nieruchomosciami moze, a nawet powinna by¢ traktowana jako specyficzna, bo
szeroka forma zarzadzania nieruchomosciami. Instrumenty  gospodarki
nieruchomoéciami  odnoszace si¢ do tej niewypelnionej zarzadzaniem
nieruchomosciami czesci gospodarki nieruchomos$ciami, czyli w praktyce do
nieruchomosci z II, i przede wszystkim z Il grupy, tez nosza znamiona zarzadzania.
Na zarzadzanie w czystym, ujeciu skladajg sie dziatania: planowanie, organizowanie,
motywowanie i kontrola. Wskazane tu instrumenty wpisuja sie w taki kontekst
zarzadzania, ktérego przedmiotem jest przestrzert gminy. Mozna nawet zaryzykowad,
cho¢ zabrzmi to nieco paradoksalnie, sformulowanie ,zarzadzanie rynkiem
nieruchomoéci” na lokalnym poziomie. Nie chodzi tu o tzw. reczne sterowanie
rynkiem nieruchomoéci, a wiec administracyjne regulowanie podazy, popytu i cen
nieruchomoéci, lecz o stymulowanie rozwoju rynku w odpowiednim kierunku.
Instrumenty gospodarki nieruchomosciami tatwo jest uporzadkowaé i przypisac
poszczegdlnym dziatlaniom procesu zarzadzania (tabela 2.).

Tabela 2. Instrumenty gospodarki nieruchomosciami gminy w procesie zarzadzania.

Dzialanie Instrumenty gospodarki nieruchomosciami

= strategia rozwoju gminy

= studia kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Planowanie = plany miejscowe

= decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
= programy gospodarcze

= sprzedaz nieruchomosci

* zamiana nieruchomosci

» zrzeczenie si¢ nieruchomosci

* oddawanie nieruchomosci w wieczyste uzytkowanie
* najem lub dzierzawa nieruchomosci

* uzyczanie nieruchomosci

* oddawanie nieruchomosci w trwaly zarzad

= obcigzanie nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi
= wnoszenie nieruchomosci jako aportu do spotek

* podzial nieruchomosci

= scalanie i podziat nieruchomosci

= pierwokup nieruchomosci

* nabywanie nieruchomosci w drodze umowy

* wywlaszczanie nieruchomosci

Organizowanie

= oplaty roczne z tytulu wieczystego uzytkowania
= egzekwowanie warunkéw umowy o oddanie nieruchomosci w
wieczyste uzytkowanie
Motywowanie * opiniowanie projektéw podzialu nieruchomosci
= polityka w zakresie podatkéw zwigzanych z posiadaniem
nieruchomosci
= oplaty adiacenckie

Kontrola * analizy i sprawozdania

Zrédlo: Opracowanie wiasne.
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Niestety, nalezy stwierdzi¢, iz prezentowane spojrzenie na gospodarke
nieruchomosciami jako specyficzng forme zarzadzania nieruchomoéciami, w polskich
realiach znajduje odwzorowanie w praktyce niezwykle rzadko. Gospodarka
nieruchomoéciami gminy, cho¢ moze, a nawet powinna by¢ traktowana jako
podstawowe ogniwo gospodarki gminy w szerokim znaczeniu, z punktu widzenia
gmin jest traktowana najczeéciej jako zbiér ustawowo nalozonych na nig obowigzkow.
Jedli juz jaka$ inicjatywa i aktywnos$¢ w tym zakresie sa przejawiane, to dotycza one
zwykle sprzedazy nieruchomosci, bo to doraznie zapewnia istotne wplywy do
gminnego budzetu. Podobnie, wiekszos¢ gmin stosuje stawki podatku od
nieruchomosci w maksymalnej wysokosci, nie traktujgc ich jako realny instrument
oddzialywania na gospodarke gminy. Jak rézne jest podejécie gmin do zagadnien
gospodarki nieruchomo$ciami przedstawiaja zaprezentowane ponizej wybrane
wyniki badan nad struktura dochodéw gmin. Badanie to przeprowadzono w oparciu
o budzety gmin wiejskich, miejsko-wiejskich i miejskich wojewddztwa
zachodniopomorskiego na rok 2005 uchwalone uchwatami odpowiednich rad gmin
lub miast, opublikowanych w Dziennikach Urzedowych woj. Zachodniopomorskiego.

Dla zobrazowania struktury dochodéw gmin zwiazanych z gospodarka
nieruchomosciami skonstruowano cztery nastepujace wskazniki:

1. wskaznik udzialu dochodéw z gospodarki gruntami i nieruchomos$ciami* w
dochodach wlasnych® :
_ dochody zgospodarki gruntami i nieruchomos$ciami

7

! dochody wlasne

2. wskaznik udzialu dochodéw z oplat rocznych z tytutu wieczystego uzytkowania
w dochodach z gospodarki gruntami i nieruchomos$ciami:
_ dochody zoplat rocznych za wieczyste uzytkowanie

2~ . PP 2. L
dochody zgospodarki gruntami i nieruchomosciami

. wskaznik udzialu dochodéw z najmu i dzierzawy nieruchomosci w dochodach z
3 kaznik udziatu dochod d y h dochodach
gospodarki gruntami i nieruchomosciami:
dochody znajmu idzierzawy nieruchomosci

3= . c .. . . L
dochody zgospodarki gruntami i nieruchomosciami

4. wskaznik udzialu dochodéw ze sprzedazy nieruchomosci w dochodach z
gospodarki gruntami i nieruchomo$ciami:
dochody ze sprzedazy nieruchomosci

4= . PP PN
dochody zgospodarki gruntami i nieruchomosciami

Pierwszy wskaznik méwi o ogélnym udziale dochodéw z wigzanych z
gospodarka nieruchomoéciami w szerokim ujeciu w dochodach gminy. Daje on

* Dochody z gospodarki gruntami i nieruchomosciami w ujeciu zgodnym z klasyfikacja
dochodéw wg. rozporzadzenia ministra finanséw z dnia 25 marca 2003 r. w sprawie
szczegOtowej klasyfikacji dochodow i wydatkéw oraz przychodéw i rozchodow - nie
obejmuja dochoddw z podatkéw zwiazanych z posiadaniem nieruchomosci

> Dochody wiasne, to dochody, ktére gminy uzyskuja w zwiazku z realizacja zadan wiasnych.
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poglad na temat jaka jest waga tej grupy dochodéw w finansowaniu zadan gminy.
Pozostale trzy wskazniki to bardziej szczeg6lowe ujecie najwazniejszych trzech grup
dochodéw rozpatrywanych w ramach rozdzialu gospodarka gruntami i
nieruchomosciami. Pierwsze dwa z nich (a wiec W2 i W3) odnosza sie do dochodéw
za swego rodzaju udostepnienie réznym podmiotom do odplatnego korzystania
nieruchomosci gminnych. Wskazane jest aby tego rodzaju dochody stanowily jak
najwiekszy udzial w dochodach gminy w ramach gospodarki nieruchomosciami, a
nawet w dochodach ogoétem, gdyz moga one stanowi¢ dlugotrwate i stabilne Zrédto
finansowania zadari komunalnych. Ostatni wskaznik odnosi sie do dochodéw ze
sprzedazy nieruchomosci. Nalezy pamietaé, ze wszystko mozna sprzeda¢ tylko jeden
raz i wyprzedaz majatku, w tym gléwnej mierze nieruchomosci nie jest sposobem na
dlugotrwale utrzymywanie réwnowagi budzetowej. Nalezy dazy¢ do tego, aby
dochody z tego tytulu nie stanowily sposobu na ,latanie dziur” lecz stuzyly realizacji
konkretnych celéw, a najlepiej jesli beda to cele natury inwestycyjne;j.

Wybrane grupy dochodéw takie jak: dochody z gospodarki gruntami i
nieruchomosciami i dochody ze sprzedazy nieruchomosci dla pelniejszego
zobrazowania sytuacji w réznych gminach, odniesiono ponadto do liczby
mieszkaricoéw tych gmin, konstruujac w ten sposéb dwa dodatkowe wskazniki:

5. dochody z gospodarki gruntami i nieruchomosciami na jednego mieszkarica:
dochody z gospodarki gruntami i nieruchomos$ciami

5

7

liczba mieszkancow

6. dochody ze sprzedazy nieruchomosci na jednego mieszkarica:

W = dochody ze sprzedazy nieruchomosci
s =

4

liczba mieszkancéw
Wyniki badan przedstawiono w formie histogramoéw.

Wykres 1. Histogram udzialu dochodéw z gospodarki gruntami i nieruchomosciami
w dochodach wlasnych
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Zrédto: Opracowanie wlasne.
Wykres 2. Histogram udzialu dochodéw z oplat rocznych z tytulu wieczystego
uzytkowania w dochodach z gospodarki gruntami i nieruchomos$ciami®
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Zr6dlo: Opracowanie wiasne.

Wykres 3. Histogram udzialu dochodéw z najmu i dzierzawy nieruchomosci w
dochodach z gospodarki gruntami i nieruchomosciami”
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Zrédlo: Opracowanie wiasne.

6 L. , . - .. » . . »
Wartosci okreslona na wykresie jako mniejsze niz ,,zero”, oznaczaja wartosé ,,zero”.
7 Lnd 7 i P i ”» H 33 ”
Wartosci okreslona na wykresie jako mniejsze niz ,,zero”, oznaczaja wartosé ,,zero”.
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Wykres 4. Histogram udzialu dochodéw ze sprzedazy nieruchomosci w dochodach
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Zrédio: Opracowanie wiasne.

Wzrokowa analiza tych wykreséw prowadzi do nastepujacych wnioskéw:

1.

Udziat dochodéw z rozdziatu ,,gospodarka gruntami i nieruchomosciami” w

dochodach gmin jest znikomy. Ksztaltuje si¢ on na poziomie ponizej 5% w
zdecydowanej wiekszosci, bo dla 44% gmin, a dla ponad 80% gmin, na
poziomie ponizej 10%. W badanej zbiorowosci gmin, wystapila tylko jedna
gmina, uzyskujgca z tego rozdzialu dochody przekraczajagce 50% catosci
dochodéw wtlasnych - Ustronie Morskie. Wyniki takie $wiadcza o tym, ze
gminy generalnie nie postrzegaja gospodarki gruntami i nieruchomosciami
jako takiego obszaru swojej dzialalnosci, ktéry moze by¢ Zrédlem stabilnych i
znaczacych dochodéw.

2. Znikomy jest udzial dochodéw z oplat rocznych za tytulu wieczystego

uzytkowania gruntéw w dochodach z gospodarki nieruchomos$ciami i
gruntami, ktére jak juz wykazano i tak stanowia znikomy udziat w dochodach
gmin. Swiadczy to o tym, ze oddawanie przez gminy gruntéw w wieczyste
uzytkowanie, przegrywa konkurencje ze sprzedaza ich na wlasnoé¢. Wieczyste
uzytkowanie, ktére moze w pewnym, doé¢ ograniczonym zakresie pelni¢ role
podobna do tej, ktéra ma w przyszlosci pelni¢ podatek katastralny nie jest
przez gminy nalezycie postrzegane. Bez watpienia przyczynia sie do tego
kreowana od lat przez niektére ugrupowania polityczne niezdrowa atmosfera
wokét tej formy wladania gruntami i coraz to odwazniejsze pomysty
przekwalifikowywania  przystugujacego réznym  podmiotom  prawa
wieczystego uzytkowania na prawo wlasnosci, co si¢ wiaze z utrata przez
gminy przewidywanych dochodéw za oplaty z tego tytutus.

8 Szerzej na ten temat w: Kokot S. 2003. Wieczyste uzytkowanie w teorii i praktyce. w: Rynek nieruchomosci Pomorza
Zachodniego — stan i perspektywy IADPIG, Szczecin.
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3. Niewiele wyzszy jest udzialu dochodéw z najmu i dzierzawy nieruchomosci

w dochodach z gospodarki gruntami i nieruchomos$ciami. Aczkolwiek najem i
dzierzawa nie musza stanowi¢ znaczacego obszaru dziatalnosci gmin, moga w
okreslonych przypadkach stanowi¢ istotnie wsparcie dla ich budzetéw. Jednak
dla ponad 50% gmin udzial ten jest mniejszy niz 20%.

4. Niepokojaco duzy jest za to udzial w dochodach z gospodarki gruntami i

nieruchomosciami, dochodéw ze sprzedazy nieruchomoéci. Dla prawie 3/4
gmin jest on wyzszy niz 60%. Oznacza to, ze gminy zdecydowanie chetniej
sprzedaja nieruchomosci niz oddaja w najem, czy dzierzawe,. Z jednej strony
moze to przyczyniaé sie do poprawy struktury wlasnosci, gdyz ,najwiecej
powinno by¢ wlasnosci prywatnej, potem gminnej, a na koricu paristwowej”®.
Z drugiej jednak strony wyprzedaz mienia nie moze by¢ zZrédlem
finansowania przez gminy ich biezacych wydatkéw i jak zaznaczono na
wstepie jest usprawiedliwiona tylko wéweczas, gdy stuzy innym, wazniejszym
celom.

Ponizej, dodatkowo przedstawiono wybrane kategorie dochodéw gmin w
odniesieniu do ich liczby ludnosci (na jednego mieszkarica).

Wykres 5. Histogram dochodéw z gospodarki gruntami i nieruchomo$ciami na
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9

Za: Hozer J. 1999. Tendencje na zachodniopomorskim rynku nieruchomosci. w: Zachodniopomorski Rynek
Nieruchomosci. IADPIG , Szczecin.
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Wykres 6. Histogram dochodéw ze sprzedazy nieruchomosci na jednego mieszkarica
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Zrédio: Opracowanie wiasne.

W przeliczeniu na jednego mieszkarica gminy uzyskuja z dziatu ,gospodarka
gruntami i nieruchomoéciami” relatywnie niewysokie dochody - prawie jedna trzecia
gmin ponizej 50 zl, a ponad polowa gmin ponizej 100 z. W dochodach tych
najwiekszy jest udzial dochodéw ze sprzedazy nieruchomosci - dla dwéch trzecich
gmin wynosi on na jednego mieszkarica mniej niz 100 zt.
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Summary
The economy of commune properties as a specific form of properties management
The concepts of economy of properties and management of properties are defined in

literature in different ways. Generally speaking the former is wider and rather related to
administration of properties by large units, and often so called public sector. The communes
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are a particular kind of such units. The properties management has a more market character
and is often seen as a more modern approach for addressing these problems. In a market
economy with advanced local governments, communes also face certain market challenges.
Some of these relate to the economy of properties and those should be perceived as a specific
form of properties management, because it has some means that are inaccessible for other units.
The economy of commune properties has been presented in this article from such a perspective.
Theoretical consideration has been supplemented with the results of empirical research
regarding structure of chosen indicators, which was conducted on an example of the West
Pomeranian province using data from commune budgets.
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RYZYKO INWESTOWANIA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Ewa Kucharska-Stasiak
Uniwersytet £.odzki, Wydziat Ekonomiczno-Socjologiczny
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
e-mail: realest@uni.lodz.pl

Wprowadzenie

Termin ,inwestycje” uzywany jest w literaturze przedmiotu w réznych
znaczeniach. W makroekonomii uwaga skupiona jest na inwestycjach netto, czyli
akumulacji kapitalu, oznaczajacej przyrost netto realnego kapitalu w spoleczenistwie
danego kraju.

W indywidualnych decyzjach uczestnikéw rynku, zakres pojeciowy , inwestycji”
znacznie si¢ rozszerza, oznaczajac nabywanie praw majatkowych. Prowadza one do
zmiany wielkosci ich zasobéw rzeczowych lub (i) finansowych.

Inwestycje na rynku nieruchomosci znajduja sie w grupie inwestycji rzeczowych
(zakup gruntu, jego zabudowa, rozbudowa, modernizacja) a takze inwestycji
finansowych, ktére moga by¢ realizowane poprzez:

- nabycie udzialéow lub akcji przedsiebiorstw inwestujgcych na  rynku
nieruchomosci,

- nabycie jednostek uczestnictwa lub certyfikatow inwestycyjnych w funduszach
inwestycyjnych, inwestujacych w nieruchomosci,

- zakup papieréw wartoSciowych wyemitowanych na bazie wierzytelnosci,
zabezpieczonych hipoteka.

Inwestowanie zawsze wigze sie z ryzykiem. Znana jest teza, ze inwestowanie bez
ryzyka jest iluzja. Inwestowanie na rynku nieruchomosci postrzegane jest jako
bardziej ryzykowne niz inwestowanie w papiery dluzne, jak obligacje skarbu parnstwa
czy bony skarbowe. Powszechnie uwaza si¢, ze odznacza si¢ nizszym poziomem
ryzyka niz inwestowanie w akcje.

Celem referatu jest przedstawienie dostepnych Autorce rozwazan poswieconych
ryzyku inwestowania na rynku nieruchomosci. Uwaga skoncentrowana bedzie na
istocie ryzyka, jego Zrédiach na rynku nieruchomosci, miarach, a nade wszystko
ocenie w oczach inwestoréw.

Inspiracja do podjecia rozwazan nad ryzykiem inwestowania na rynku
nieruchomosci jest przekonanie uczestnikéw rynku, ze poziom tego ryzyka w Polsce
maleje i zblizyl sie do poziomu krajéw zachodnich.

Specyfika inwestycji na rynku nieruchomosci

Decyzje inwestycyjne, podejmowane na obszarze inwestycji rzeczowych na rynku
nieruchomosci, odznaczaja si¢ pewna specyfika. Wynika ona ze specyfiki samej
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nieruchomoéci a takze specyfiki rynku nieruchomosci. Do cech charakterystycznych
w szczegO6lnosci nalezy zaliczy¢:

wysoka kapitalochlonnoé¢ inwestycji - inwestowanie w nieruchomosci
wymaga posiadania bardzo wysokiego kapitalu, co powoduje, ze rynek
nieruchomosci dla wielu inwestoréw - z uwagi na ich mozliwosci finansowe
- bedzie niedostepny. Male kapitaly moga znalezé swoje ,ujScie” z
powodzeniem na rynku papieréw  wartociowych czy rynku lokat
bankowych.

wysoki udzial kapitalu obcego - wysoka kapitalochlonnos¢ powoduje
koniecznoé¢ zaangazowania na etapie kupna czy modernizacji srodkéow
obcych. Najczesciej  wystepujaca technika pozyskiwania kapitatu jest
siegniecie po kredyt czy pozyczke. Finansowanie przez §rodki obce powoduje
obciazenie wygenerowanego przez podmiot gospodarczy zysku operacyjnego
lub dochodéw gospodarstw domowych kosztami zaciggnietego kredytu.
Wykorzystanie kapitalu obcego jest nie tylko konieczne, mozliwe ale czesto
celowe np. z uwagi na tzw. plaszcz podatkowy. Koszt kredytu zmniejsza
dochéd gospodarstwa domowego, podlegajacy opodatkowaniu podatkiem
dochodowym, zmniejsza zysk podmiotu gospodarczego, bedacy podstawa
naliczania podatku dochodowego. Przy finansowaniu inwestycji srodkami
wlasnymi czyli z zysku, inwestor najpierw musi ,podzieli¢” sie z fiskusem,
placac podatek dochodowy od wygenerowanego zysku brutto. Finansowanie
inwestycji ze srodkéw obcych staje sie pozyteczne takze w sytuacji, kiedy
inwestor moze osiaggna¢ wyzsza stope zwrotu z zaangazowanego wlasnego
kapitalu od stopy oprocentowania kredytu. Osigga wtedy tzw. dodatnie
efekty dzwigni finansowej.

dlugi okres realizacji inwestycji - na ten aspekt inwestowania zwréci uwage
inwestor, ktérego decyzje inwestycyjne uwzgledniaja zabudowe gruntu. Cykl
realizacji inwestycji - w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci - wynosi od
kilkunastu do kilkudziesieciu miesiecy siegajac czesto kilku lat. Wysoki
kapital polaczony z dlugim cyklem inwestowania uzaleznia powodzenie
przedsiewziecia od zmian w aktywnosci gospodarczej. Zmiany moga istotnie
wplywac na ryzyko inwestowania na tym segmencie rynku nieruchomosci.
dtugi okres uzytkowania - dlugowieczno$¢ obiektow oznacza mozliwosé
osiggania  dochodéw w dlugim okresie czasu. Przerwy w osiaganiu
dochodéw,  wywolane  zmniejszeniem  aktywnosci  gospodarczej
(wystgpieniem pustostanéw) czy koniecznoscia przeprowadzenia remontu,
powoduja nieodwracalne straty w strumieniu dochodéw.

mala ptynnos¢é nieruchomosci i wysokie koszty transakcji - na wycofanie
sie z inwestycji nieruchomosciowej i transfer prawa wilasnosci potrzeba
relatywnie (w poréwnaniu do akcji czy jednostek uczestnictwa itp.) duzo
czasu. Przy inwestycjach komercyjnych czy przemyslowych okres ten
znacznie przedluza sie i moze wynies¢ - w zaleznosci od aktywnosci
gospodarczej - kilka czy kilkanascie miesiecy. Wysoki jest réwniez koszt
transakcji - w warunkach polskich siega on 8% - 10% ceny transakcyjnej.
Wysokie koszty transakcji powoduja, ze inwestycje w nieruchomosci musza
by¢ traktowane jako inwestycje dtugofalowe.

mala przejrzystos¢ rynku nieruchomosci - inwestor podejmujac decyzje
inwestycyjne dysponuje mniejsza iloscia informacji w poréwnaniu do
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informacji pochodzacych z innych segmentéw rynku kapitalowego, gléwnie
rynku papieréw wartosciowych.

Cechy te stanowig zZrédlo zalet i wad inwestowania na rynku nieruchomosci.
Przykladowo, diugi okres uzytkowania, wynikajgcy z trwatoéci nieruchomosci
stwarza mozliwos¢ zabezpieczenia i osiagania dochodu w dlugim okresie czasu,
trwalos¢ w polaczeniu z wysoka kapitalochlonnoscia, dlugim okresie realizacji
inwestycji sprzyja ochronie ulokowanego kapitatu przed inflacjs, stwarza mozliwos¢
odmrozenia kapitalu poprzez sprzedaz, poprzez zaciggniecie kredytu, ktérego forma
zabezpieczenia jest hipoteka na nieruchomosci. Jednakze mala plynnosé
nieruchomoéci a takze wysoka kapitalochlonnosé, ktére powoduja dtugi okres zwrotu
wylozonego kapitatu, sa przyktadem wad inwestowania na rynku nieruchomosci (E.
Kucharska-Stasiak, 2005).

Zrodla ryzyka na rynku nieruchomosci
Pojecie ryzyka

Wszystkie decyzje, w tym réwniez decyzje inwestycyjne, obarczone sa ryzykiem.
Pojecie ryzyka jest wieloznaczne. Upatruje sie wielu Zrédet pochodzenia tego terminu.
Wedlug L. Bernsteina termin ryzyko pochodzi od starowloskiego  risicane
oznaczajacego odwazy¢ sig, o$mieli¢, stawi¢ czolo. W tym kontekscie ryzyko
rozumiane jest jako wybor a nie jako nieuchronne przeznaczenie (Bernstein, 1997). W
jezyku greckim Zrédet tego terminu poszukuje sie w stowie rhize, ktére oznacza
oplyniecie przyladka czyli $mialy czyn; w jezyku lacifiskim stowo risicum oznacza
szanse, prawdopodobieristwo wystapienia zdarzenia pozytywnego lub negatywnego,
sukcesu lub porazki (Nohotko, 2001, s. 37-39).

W literaturze przedmiotu podjeta zostala préba poréwnania terminu ryzyka i
niepewnosci. Potocznie traktowane one sa jako synonimy, w teorii wyraznie sa rézne,
chociaz Scisle ze soba powiazane. Przykladowo, ryzyko uznaje sie za:

e zobiektywizowana niepewno$¢ wystepowania niepozadanego zjawiska
(Wille A. H. za Korombell 2005):

e ryzyko utozsamiane jest z niepewno$ciag mierzalng, natomiast niepewnosc¢
sensu stricte rozumiana jest jako niepewnos¢ niemierzalna (Knight E. H.
1921)

e ryzyko jest kombinacja hazardu, jest mierzone prawdopodobienistwem,
niepewno$¢ jest mierzona przez poziom wiary. Ryzyko jest stanem Swiata,
niepewnos¢ jest stanem umystu (Pfeffer J)

e ryzyko traktowane jest jako konkretyzacja niepewnosci (Sierpiniska, Jachna
1999).

Z ryzykiem mamy do czynienia wéwczas gdy mozliwe jest oszacowanie rozkladu
prawdopodobienistwa, ze rzeczywiscie osiagniety rezultat, bedzie si¢ rézni¢ od
wartosci oczekiwanej (Gajdka 2002). Stanowi wypadkowa ilosci a takze jakosci
dysponowanych informacji o procesach gospodarczych i spoteczno-politycznych oraz
stopnia zmiennosci i konfliktowosci wewnetrznych i zewnetrznych warunkéow
dziatania (Duliniec, 1998).

Na ogot pojecie ryzyka ogranicza sie do mozliwosci poniesienia straty. Jest to
wezsze znaczenie ryzyka rozumianego jako ryzyko czyste. W szerszym ujeciu tzw.
dynamicznym, typowym dla literatury amerykanskiej, ryzyko to nie tylko mozliwos¢
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negatywnego odchylenia od zalozonego celu, to réwniez szansa osiagniecia zysku
(Korombel 2005).

Ryzyko w dziatalnosci inwestycyjnej jest miarg szerzej rozumianego ryzyka
gospodarczego. W  niniejszym opracowaniu analizowane jest ryzyko czyste,
rozumiane jako ,wystepowanie dajacej sie kwantyfikowaé mozliwosci zaistnienia
sytuacji, ze rzeczywiste naklady na projekt i (lub) rzeczywiste efekty inwestowania
beda sie odchylaly niekorzystnie od pierwotnie oszacowanych (przyjetych). Skala
mozliwych réznic (odchylert) pomiedzy rzeczywista i pierwotnie przyjeta wartoscia
odzwierciedla wielko$¢ ryzyka” (Marcinek K., 2001). Uznajemy, ze ryzyko jest ,,...
funkcja liczby i jakosci dysponowanych informacji o procesach gospodarczych,
spoleczno-politycznych oraz stopnia zmiennosci i konfliktowosci wewnetrznych i
zewnetrznych warunkéw dziatania” (Dobbins i inni, 1992).

Klasyfikacja ryzyka

Mozna wyrézni¢ rézne typy ryzyka w zaleznodci od przyjetych kryteriéw
(Sopinski, 2000). Przyktadowo, z punktu widzenia przeptywéw, ktore sa dotkniete
ryzykiem, rozwaza sie:

- ryzyko kapitatu, zwigzane z mozliwoscia utraty kapitalu poczatkowego,
- ryzyko dochodu, zwigzane z prawdopodobieristwem nieosiagniecia dochodu
zakladanego w analizach inwestycyjnych.

Przyjmujac jako kryterium specyfike ryzyka mozna wyrézni¢: ryzyko
systematyczne, zwane rynkowym (zwigzane z czynnikami, wplywajacymi na
rentownos$¢ wszystkich poréwnywanych instrumentéw inwestycyjnych) i ryzyko
niesystematyczne, zwane specyficznym, zwigzane z cechami okreslonej lokaty.

Z uwagi na zrédla ryzyka wyréznia sie:

- ryzyko rynku, wynikajace z fluktuacji wartosci wszystkich waloréw na rynku,

- ryzyko stopy procentowej, ktéra wyznacza koszt alternatywny,

- ryzyko sily nabywczej, zwane ryzykiem inflacji,

- ryzyko plynnosci, utozsamiane z latwoscia zamiany posiadanych aktywoéw na
gotowke,

- ryzyko finansowe, zwigzane ze Zrédlami finansowania przedsiewziecia
inwestycyjnego

- ryzyko bankructwa, okreslane jako ryzyko dzialalnosci gospodarcze;.

Przedstawione klasyfikacje okazuja sie niewyczerpujace dla inwestoréw rynku
nieruchomosci.

Rodzaje ryzyka inwestowania na rynku nieruchomosci

Wszystkie wymienione rodzaje ryzyka sa istotne dla uczestnikéw rynku
nieruchomosci. Wiele z nich stanowi przejaw wad nieruchomosci jako obiektu
inwestowania. Uczestnicy rynku nieruchomosci napotykaja jednak na dodatkowe
zrédla ryzyka, takie, jak:

- ryzyko prawne, rozumiane jako ryzyko zwiazane z nieuregulowanym
stanem prawnym nieruchomosci, z niedoskonalodcia instytucji ksiag
wieczystych a takze wynikajace ze zmian w otoczeniu prawnym (np. w
planach zagospodarowania przestrzennego, z wymogoéw dotyczacych
ochrony érodowiska, zmian w systemie podatkowym),
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- ryzyko otoczenia, wynikajace ze zmian w otoczeniu i sasiedztwie
nieruchomoséci,
- ryzyko zarzadzania, ktére wynika z koniecznosci permanentnej obstugi
lokat w nieruchomosci.
Zrédet ryzyka inwestowania na rynku nieruchomoéci jest wiele. Wplywaja one na
poziom ryzyka, ktéry stanowi jeden z kryteriéw decyzyjnych inwestora.

Poziom ryzyka na rynku nieruchomosci

W rozwazaniach, dotyczacych ryzyka inwestowania, wazny jest jego pomiar.
Na rynku nieruchomosci wystepuje mozliwos¢ zastosowania tzw. miar zmiennosci i
miar wrazliwosci (Podstawy funkcjonowania rynku nieruchomosci. Ujecie
teoretyczne, 2005). Miary zmiennosci opieraja sie na definicji ryzyka, jako mozliwosci
osiggania wyniku innego niz oczekiwany. Opisuja one ryzyko stép zwrotu
osigganych z inwestycji. Dla pomiaru ryzyka stosuje sie powszechnie stosowane w
statystyce miary zmiennosci, takie jak: odchylenie standardowe, wariancja, $rednie
bezwzgledne, odchylenie stop zwrotu od mediany, rozstep itp. Miary wrazliwosci
ukazuja przyczyny powstania ryzyka, sa oparte o modele wyceny nieruchomosci i
obrazujg wrazliwo$¢ wartosci nieruchomosci na wybrane zmienne zewnetrzne. W
tym celu mozna uzy¢ np. modelu CAMP czy analizy indekséw rynku nieruchomosci.

W odniesieniu do inwestycji na rynku nieruchomosci podnoszona jest teza o
umiarkowanym poziomie ryzyka. Taka teze wysunal m.in. Z. Komar, ktoéry szacuje
wagi poszczegélnych typéw ryzyka dla réznych instrumentéw finansowych. Na
umiarkowany poziom ryzyka sktadaja sie: ryzyko rynku na poziomie 6-7 punktow,
ryzyko bankructwa na poziomie 5 punktéw, inflacji 1 punkt. Przypisuje on najwyzsza
wage ryzyku ptynnosci - 10 punktéw (Komar 1994).

Tabela 1
Ryzyko r6znych form inwestowania w skali od 1 do 10
Rodzaj Utraty | Utraty | Stopy | Sily |Zarza-|Ryn- |Plyn-
inwestycji kapitalu | dochodu | procen- | nabyw- | dzania | kowe | nosci | Razem
towej czej
gotowka 2 10 2 10 1 2 1 28
lokaty 2 2 4 7 2 2 4 23
terminowe
polisy 2 4 4 7 3 3 4 27
ubezpieczeniowe
obligacje 4 3 8 4 6 6 6 37
przedsiebiorstw
wlasne 9 4 4 4 10 4 6 41
przedsigbiorstwo
akcje 7 7 4 5 5 7 3 38
nieruchomosci 3 4 3 2 6 4 7 29
zabudowane
nieruchomosci 3 9 2 2 4 6 7 33
niezabudowane
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Zroédto: RH. Allen: Real Estate Investment Strategy, Cincinnati, South-Western
Publishing, Co., 1989 . s. 28

Teze o umiarkowanym ryzyku inwestycji na rynkach nieruchomosci empirycznie
udowodnil réwniez R.H. Allen - por. tabela 1 (Allen 1989). Wykazat on, ze ryzyko
inwestowania w nieruchomosci jest mniejsze niz we wlasne przedsiebiorstwo, w akcje
i obligacje przedsiebiorstw, wieksze niz w lokaty terminowe czy trzymanie gotéwki.
Interesujacym wnioskiem jest wysunieta w tych badaniach teza, ze inwestowanie w
nieruchomosci niezabudowane dla celéw komercyjnych jest obarczone wyzszym
ryzykiem niz zabudowane.

Relatywnie najnizszym ryzykiem odznaczaja si¢ nieruchomosci rolne, nastepnie
mieszkaniowe, handlowe i biurowe, najwiekszym przemystowe. Czym wieksza jest
zaleznoé¢ danej klasy aktywéw od cyklu koniunkturalnego, tym wigksza zmiennosé
dochodéw, tym wieksze ryzyko ich osiagania. Teze te potwierdza wiele badan - por.
tabela 2.

Tabela 2

Zré6znicowanie przestrzenne stop zwrotu

- stan marzec 2005 r.

Stopy kapitalizacji dla nowoczesnych budynkéw (w %)

Miasta biurowych handlowych magazynowych
Dublin 50-6,0 45-6,5 6,0-7,5
Madryt 5,0 6,0-68 7,5-8,0
Londyn 5,2 5,9 6,0
Mediolan 5,5 59-6,0 8,0
Berlin 54-64 6,0 8,0-10,0
Barcelona 5,8 6,0-6,8 7.3
Paryz 58-6,2 58-6,0 8,2-8,6
Amsterdam 58-6,3 6,0-7,0 6,5-7,0
Sztokholm 59-6,0 brak danych brak danych
Bruksela 6,0 -6,5 6,3-7,0 7,8-8,2
Praga 7,5-8,0 8,0 90-95
Budapeszt 8,0 8,0-8,5 9,5-10,0
Warszawa 78-8,2 8,2-88 9,0-10,0
Moskwa 12,0 -14,0 13,0 -16,0 14,0 - 16,0
Frankfurt/M brak danych 6,0 75-8,5

Zrédto: Jones Lang La Salle, 2005
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Na ogoél panuje przekonanie, ze ryzyko inwestowania w nieruchomosci jest
wieksze od ryzyka inwestowania w dlugoletnie obligacje skarbu panstwa, nizsze od
ryzyka inwestowania w akcje. Przyczyn tej tezy mozna poszukiwaé w réznicach w
poziomie ryzyka dochodu, ryzyka kapitatu, ryzyku rynku czy ryzyku ptynnosci.

Ryzyko a zwrot

Ryzyko, zgodnie z dotychczasowymi rozwazaniami oznacza
prawdopodobienistwo nie uzyskania zwrotu, ktérego inwestor poczatkowo oczekuje.
Dostrzeganie zwigzku pomiedzy ryzykiem a zwrotem jest kluczem na etapie
podejmowania decyzji inwestycyjnych a takze wyceny.

Na zwrot z inwestycji w nieruchomosci sktadajg sie:

- dochody czynszowe,

- dochody pozaczynszowe,

- r6znice pomiedzy ceng sprzedazy i cena zakupu nieruchomosci.

Dla inwestora istotny jest catkowity zwrot z inwestycji, obejmujacy zaréwno
dochody, generowane przez obiekt w ciggu okresu posiadania inwestycji jak i zmiany
w wartosci kapitalowej nieruchomosci.

Zwrot z nieruchomosci moze by¢ wyrazony jako:

- stopa dochodu, czyli relacja rocznego ustabilizowanego dochodu
operacyjnego netto (przed inwestycjami kapitalowymi najemcy, podwyzszajacymi
wartoé¢ budynku, prowizjami za najem, obsluge dlugu) do ceny nabycia
nieruchomosci. Okreslana jest ona jako stopa kapitalizacji. Odwzorowuje staly w
dlugim okresie dochéd, inwestor nie wycofuje sie¢ z inwestycji, nie osigga zysku
kapitatowego,

- stopa rentownosci, ktéra uwzglednia cale zycie projektu, nie tylko cene
nabycia, dochody osiagane w trakcie posiadania inwestycji ale takze réznice
pomiedzy ceng sprzedazy a ceng nabycia. Przykladem stopy rentownosci jest stopa
dyskontowa.

Wystepuje zalezno$¢ pomiedzy stopa kapitalizacji a stopa dyskontowa. W
przypadku spodziewanego wzrostu czynszéw czy (i) wartoéci koricowej, stopa
dyskontowa bedzie nizsza niz stopa kapitalizacji. Jezeli wystapi spadek czynszéw
oraz wartosci koricowej, stopa dyskontowa bedzie wyzsza niz stopa kapitalizacji. Obie
stopy w ujeciu rachunkowym beda réwne, gdy nie wystapia zmiany w dochodach i
wartosciach.

Stopa kapitalizacji nazywana jest stopa odwzorowujaca wszelkiego rodzaju
ryzyka: ryzyko lokalizacji ekonomicznej, politycznej, fizycznej, ryzyko osiggania
dochodu z powodu stanu technicznego, standardu uzytkowego, kubatury, ryzyko
najemcy, ryzyko zarzadcy itp. (zwana jest All Risk Yield). Jej wybér wymaga
przeanalizowania trzech elementéw: ogdélnego poziomu rentownosci na rynku
inwestycyjnym, dodatku za ryzyko inwestycyjne i poprawki na spodziewany wzrost
wartosci. Elementy te sa uwzgledniane w stopie kapitalizacji w sposéb ,,ukryty”, bez
ich czastkowej kwantyfikacji.

Stopa dyskontowa nazywana jest wymagana przez inwestoréw stopa zwrotu. Dla
inwestor6w istotna jest tzw. wewnetrzna stopa zwrotu, ktéra zréwnuje wszystkie
korzysci osiagane z nieruchomosci (zdyskontowane dochody i zdyskontowany
kapital ze sprzedazy) ze zdyskontowanymi wydatkami, lacznie z wydatkiem
poczatkowym na zakup nieruchomosci. Nie musi ona uwzglednia¢ wzrostu
czynszow czy wartosci koncowej, jak w przypadku stopy kapitalizacji. Oba te
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elementy zostaja bowiem uwzglednione w zmiennym strumieniu dochodéw i w
wartosci rezydualnej.

Zaleznos¢ pomiedzy ryzykiem a zwrotem sugerowalaby, ze gérna granice stop
zwrotu z nieruchomos$ci wyznaczaja zwroty z akeji, dolnga z obligacji skarbowych.
Jezeli umowy zawarte s na dlugie okresy, najemcy maja dobra reputacje, obiekty
posiadaja odpowiedni stan techniczny i uzytkowy a ryzyko inwestowania w dana
nieruchomos¢ jest relatywnie niskie, zmiany stép zwrotu z nieruchomosci beda
podobne do zmian z obligacji. Im stabsi najemcy, krotszy okres trwania najmu, tym
wyzsze ryzyko, tym bardziej zmiany stép zwrotu upodabniaé sie beda do zmiany
dochodowosci akgji.

Zaleznos¢ stép zwrotu z nieruchomosci od stép zwrotu z obligacji i akcji wynika z
zasady kosztu alternatywnego, czyli zasady utraconych korzysci. Koncepcja ta jest
teoretycznie sluszna, nie zawsze jednak sprawdza sie¢ w praktyce - moga wystapic
bowiem okresy, w ktérych stopy zwrotu z nieruchomosci sg nizsze od stop zwrotu z
obligacji i wyzsze od stép zwrotu z akgcji (por. tabela 3).

Tabela 3
Stopy zwrotu z inwestycji w nieruchomosci na tle
innych instrumentéw finansowych
Inwestycja | Inwestycja | Inwestycja | Inwestycja | Inflacja
Okres w w akcje w obligacje w roczna
nieruchom. bony skarb.
2002 9,7 -22,3 9,8 4,1 2,9

Roczna stopa
zwrotu w okresie 8,9 -14,1 6,7 5,3 2,2
ostatnich 3 lat
Roczna stopa
zwrotu w okresie 10,6 2,2 7,9 5,8 2,2
ostatnich 5 lat
Roczna stopa
zwrotu w okresie 11,5 6,6 99 6,0 2,5
ostatnich 10 lat

Zrédto: IPD Annual Index /w:/ M. Sopinski, M. Zateczna, Nieruchomos¢ jako lokata
kapitatu, op. cit., s. 81

Dane, zawarte w tablicy 3 sugerowalyby, ze nie zawsze ryzyko inwestowania w
nieruchomosci jest wyzsze od obligacji a nizsze od akcji, co oznacza, ze stopa zwrotu
nie jest dobrym wyznacznikiem ryzyka inwestowania w danym momencie.

Tendencje zmian sté6p zwrotu a ryzyko inwestowania

Stopy zwrotu na rynkach nieruchomosci podlegaja zmianom. Zmiany te sa
znacznie wolniejsze i trudniej dostrzegalne niz na rynku papieréw wartosciowych czy
rynku kredytowym. Decyduje o tym m.in. duza kapitalochlonnos¢ nieruchomosci,
matla przejrzystoéé rynku, wysokie koszty transakcji, mata ptynnosé nieruchomosci,
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czy zwyczaj zawierania uméw najmu na dlugie okresy. Przykladowo, w latach 1933-
1989 stopy zwrotu dla pierwszorzednych nieruchomosci biurowych w Wielkiej
Brytanii spadly z 7% do 6%, osiagajac rozpietos¢ od 4,0% w 1973 r. jako wynik
dewaluacji szterlinga do 8% w 1936 r. w okresie §wiatowego kryzysu gospodarczego
w Londynie (Harvay, 1992). Od lat 90-ych utrzymuja sie na poziomie 5,5 - 6%. W
USA stopy kapitalizacji maleja od trzech lat, osiagajac najnizszy historycznie poziom
(www.irem.org/international / Polish/story).

Wyrazne tendencje spadkowe ujawnily sie réwniez na rynkach nieruchomosci w
krajach Europy Srodkowo-Wschodniej, jako wynik gwaltownych zmian w
gospodarkach. Przyktadowo, stopa zwrotu w Warszawie w segmencie nieruchomosci
biurowych spadta z 16%-14% na poczatku okresu transformacji do 12% w 2000 r., 10%
w 2002 r. Po wejsciu Polski do Unii Europejskiej spadta az do 7% w 2005 r. (Jones
Lang LaSalle). Spadek wywolany zostat zar6wno zmianami po stronie dochodéw jak
i cen. Stawki czynszéw, ktére osiagnely na poczatku lat 90-ych bardzo wysoki poziom
(przekraczaly 50 USD za m? miesigcznie) od drugiej potowy lat 90-ych zaczely spadag,
jako wynik wzrostu podazy nowych powierzchni przy stabilizacji popytu. W 2000 r.
stawki czynszow osiggnety poziom o potowe nizszy od czynszéw z poczatku lat 90-
ych. Na poczatku 2005 r. Srednie stawki czynszu w lokalizacjach centralnych
ksztaltowaly sie na poziomie 16 - 18 Euro za m?2. Spadek stawek czynszéw zostal
wyhamowany, szczegélnie poza Centrum. Rynek oczekuje wzrostu czynszéw.
Eksperci spodziewaja sie, ze poprawa rynku najmu bedzie nastepowaé dopiero w
dtugim okresie. Wéréd przyszlych najemcéw znajdowac sie beda m.in. organizacje
lobbyngowe, najemcy z branzy medycznej i finansowej (Polski rynek nieruchomosci
komercyjnych, 2005).

Jednoczes$nie na rynek nieruchomosci w Polsce po 2000 roku zaczal naptywac
kapitat, gléwnie kapital zachodni, ze strony inwestoréw instytucjonalnych. W 2002
roku wartoé¢ zawartych transakcji na rynku nieruchomosci komercyjnych
czterokrotnie przekroczyla wartosé transakcji w 2001 roku, w ciagu czterech
pierwszych miesiecy 2004 roku wartos¢ transakcji przekroczyla 850 miIn Euro
(Pricewaterhause Coopers 2005). Inwestorzy chcieli wyprzedzi¢ faze ozywienia w
gospodarce polskiej a takze wzrost cen nieruchomosci oczekiwany po wejéciu do Unii
Europejskiej. Naptyw kapitalu zagranicznego trwa, szczegélne ozywienie wykazuja
fundusze inwestycyjne. Na polskim rynku brakuje jednak produktéw inwestycyjnych.
Fundusze musza sie spieszy¢, bo zgodnie z regulacjami prawnymi, jesli nie wydadza
w okreSlonym terminie zgromadzonych érodkéw finansowych, beda musialy je
zwroéci¢ inwestorom, ktérzy zakupili certyfikaty czy udzialy. Rynek lokat wszedt w
faze silnego ozywienia, co prowadzi do wzrostu cen nieruchomosci.

W swietle dotychczasowych rozwazan mozna wskaza¢ dwa zrédla wzrostu cen na
rynku lokat:

- oczekiwania wzrostu dochodéw z czynszow,
- silny wzrost popytu inwestycyjnego przy niewielkiej podazy.
W efekcie inwestorzy sa gotowi placi¢ wyzsze ceny przy niskich dochodach.

Ryzyko inwestowania w oczach inwestoréw - préba oceny
Wysokie stopy zwrotu na rynkach nieruchomosci na poczatku okresu
transformacji byly wyrazem wysokiego ryzyka inwestowania: ryzyka politycznego, w

tym ryzyka sily zwiazkéw zawodowych, ryzyka gospodarczego, wynikajacego z
gwaltownych zmian koniecznych w procesie transformacji czy ryzyka prawnego.
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Procesy prywatyzacyjne, gwaltowne zmiany na rynku pracy, co przyczynito sie do
oslabienia sitly zwigzkéw zawodowych, kontynuowanie reform przez kolejne ekipy
rzadzace, dostosowywanie regulacji prawnych do wymogéw gospodarki rynkowe;j,
zdlawienie inflacji, umocnienie zlotego, wysokie stopy zwrotu na rynku
nieruchomoéci zachecaly kapital, nie tylko kapital wysoce spekulacyjny do
inwestowania w Polsce. W oczach inwestoréw ryzyko inwestowania w Polsce silnie
zmalato. Prowadzilo to do wzrostu cen i spadku - przy braku silnej absorpcji na
rynku najmu - stop zwrotu.

Czy rzeczywiscie spadek stop zwrotu oznacza spadek ryzyka inwestowania? By
sprobowac da¢ odpowiedz na tak postawione pytanie nalezy:

- ujawnié, czy inwestorzy mierza ryzyko inwestowania w nieruchomosci,

- jezeli tak, to jaki stosuja spos6b pomiaru tego ryzyka,

- jaka jest Sswiadomos¢ uczestnikéw rynku/inwestoréw i o0séb ich
obstugujacych, jak rzeczoznawcéw, posrednikéw, doradcow dotyczaca
tendencji zmian poziomu ryzyka inwestowania na rynku nieruchomosci w
Polsce

- jaki zostal osiggniety poziom stép zwrotu na polskim rynku nieruchomosci na
tle rynkéw, ktére niewatpliwie wykazuja nizsze ryzyko inwestowania.

Przeprowadzone w 2000 r. badania wsréd inwestujacych na rynku nieruchomosci
w Polsce zakltadéw ubezpieczenh wykazaly, ze 80% ankietowanych nie dokonywato
pomiaréw ryzyka. Jedynie 20% ankietowanych stwierdzilo, ze mierzy poziom ryzyka
(Sopiniski, 2000). Wyniki te byty zblizone do praktyki stosowanej przez holenderskich
inwestoréw instytucjonalnych, diametralnie rézne dla praktyki w USA, gdzie niemal
80% ankietowanych mierzy ryzyko zwigzane z inwestycjami w nieruchomosci
(tamze).

Dla potrzeb niniejszych badann przeprowadzona zostala ankieta wsréd
uczestnikbw rynku nieruchomosci. Badania byly przeprowadzone wsréd
uczestnikéw konferencji, zorganizowanej w Warszawie przez RICS w styczniu 2006
roku. Uczestnikami byli inwestorzy, pracownicy firm miedzynarodowych,
obstugujacych rynek nieruchomosci, rzeczoznawcy, posrednicy a takze doradcy.
Prébka badawcza objela 52 osoby.

Wszyscy ankietowani uznali, ze ryzyko inwestowania w nieruchomosci jest nizsze
niz w akcje. Nie byli jednoznaczni co do oceny poziomu ryzyka w nieruchomosci na
tle ryzyka inwestycji w obligacje - 57% ankietowanych uwazalo, ze jest ono wyzsze,
21% ze podobne, 12%, ze nizsze.

64% ankietowanych podejmowalo prébe pomiaru ryzyka. Jednakze na pytanie o
stosowane miary ryzyka, dominowaly odpowiedzi o jego intuicyjnym pomiarze.
Jeden z ankietowanych stwierdzil, ze pomiar ryzyka zleca analitykom rynku. Zaden z
ankietowanych nie wymienit takich miar statystycznych ryzyka, jak: odchylenie
standardowe, wariancja czy kowariancja.

Dla 64% ankietowanych stopy zwrotu odwzorowuja dobrze poziom ryzyka, dla
57% ich spadek oznacza spadek ryzyka. 58% ankietowanych uwaza, ze w ciagu
najblizszych dwdch lat ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci pozostanie na
niezmienionym poziomie, 21% uznalo, ze spadnie, tyle samo os6éb uznalo, ze
wzrosnie.

Wyniki ankiety ujawniaja, ze:

- pomimo przewagi twierdzacych odpowiedzi respondenci nie stosujq
statystycznych miar ryzyka,
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- ufajg, ze stopy zwrotu odwzorowuja ryzyko inwestowania, ich wzrost jest
sygnatem wzrostu ryzyka a spadek jego obnizenia sie.

Czy rzeczywiscie spadek stép zwrotu na polskim rynku nieruchomosci jest
Swiadectwem malejagcego ryzyka inwestowania? Spadek stép zwrotu, jak
prébowaliSmy wykazaé, byl efektem zmian na dwoéch segmentach rynku
nieruchomoéci:

- rynku lokat, na ktérym ujawnit sie silny wzrost popytu inwestycyjnego przy
matej podazy produktéw inwestycyjnych,

- rynku najmu, na ktérym zostal wyhamowany spadek czynszéw i ujawnity
sie oczekiwania na ich wzrost w przysztosci.

W efekcie, stopy zwrotu na rynku spadly do pozioméw, charakterystycznych dla
rozwinietych rynkéw. Przykladowo, w Londynie stopy zwrotu wynosza 5,5 - 6% na
rynku powierzchni biurowych, co oznacza, ze w Warszawie zblizyly sie one do tego
poziomu.

W niniejszym artykule wysunieto teze, ze tak silny spadek stép zwrotu na
rynkach wschodzacych oznacza wzrost ryzyka inwestowania. Chociaz stopa zwrotu
zawiera pewne elementy prospektywne (inwestorzy oczekuja wzrostu czynszu), jej
poziom stanowi reakcje na dotychczasowe zachowania rynku - jest efektem silnego
naplywu kapitatu i silnej nadwyzki popytu nad podaza. Spadek stép zwrotu moze
spowodowacé odplyw kapitatu, co przy spodziewanym wzroscie podazy i mozliwosci
obnizenia si¢ dochodowosci, spowoduje migracje kapitalu do innych segmentéw
przestrzennych.

Reasumujac, danemu poziomowi rozwoju rynku odpowiada odpowiedni poziom
ryzyka inwestowania na nim, odwzorowany w stopie zwrotu. Spadek tej stopy do
poziomu charakterystycznego dla rynkéw rozwinietych jest swiadectwem wzrostu
ryzyka inwestowania na nim. Zeby spadek tych stép okazat sie trwaly, musza zajs¢
fundamentalne zmiany na rynku nieruchomosci w jego otoczeniu: czyli zmiany
prowadzace do obnizenia ryzyka niesystematycznego, zwigzanego z danym
segmentem rynku nieruchomosci oraz ryzyka systematycznego, zwanego rynkowym,
na ktére sklada sie: ryzyko gospodarcze, ryzyko polityczne, ryzyko inflacji, stopy
procentowej czy ryzyko kursowe. Nie wszystkie z tych warunkéw zostaja spetnione.
Szczegodlnie duzy udzial w poziomie ryzyka przypada ryzyku rynku nieruchomosci,
rynku, ktéry w Polsce jest wyjatkowo mato przejrzysty, o matej iloéci dostepnych
informacji, duzej zmiennosci warunkéw dziatania. Efektywnos¢ takiego rynku jest
wyjatkowo niska, ceny transakcyjne a takze stawki czynszu wyjatkowo stabo
odwzorowuja zmiany w otoczeniu, zwiekszajac ryzyko i niepewnosé decyzji
inwestycyjnych i falszujac wyniki wyceny nieruchomosci.. Niska stopa zwrotu
oznacza, ze inwestorzy maja pozytywne oczekiwania w odniesieniu do perspektyw
rozwoju rynku nieruchomosci. Rynek jest napedzany przeczuciem. Moze si¢ jednak
okazaé, ze albo dochody netto z nieruchomoéci beda nizsze niz oczekiwane, albo
stopy kapitalizacji, poprzez odptyw agresywnego kapitalu, spadna.

Dominujaca czes¢ ankietowanych jest natomiast przekonana, ze ryzyko
inwestowania na polskim rynku nieruchomoéci jest obecnie na niskim poziomie i nie
zmieni si¢ w ciggu najblizszych dwéch lat.
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Streszczenie

Przedmiotem rozwazan jest ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci.
Omoéwiona zostala jego istota, zrodia ryzyka, zwiagzek ryzyka ze stopa zwrotu.
Podjeta zostata préba oceny poziomu ryzyka w oczach inwestoréw.

Motywacja do podjecia rozwazan nad ryzykiem inwestowania jest przekonanie
uczestnikéw rynku nieruchomosci, ze poziom ryzyka inwestycyjnego w Polsce
maleje. Dowodem tego sa silnie malejace stopy zwrotu.

W pracy postawiono teze, ze spadek stop zwrotu na polskim rynku nieruchomosci
do poziomu charakterystycznego dla rozwinietych rynkéw dowodzi wzrostu ryzyka
inwestowania a nie jego spadku.
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Abstract

The paper deals with investment risk on the real estate market. It discusses its
nature, sources and the relationship between investment risk and return on
investment. It also attempts to asses the level of the risk as perceived by investors.

The motivation for discussing investment risk is a belief shared by the real
estate market players that the investment risk’s level has been decreasing in Poland.
This opinion seems to be evidenced by the strongly declining rates of return.

The paper proposes a thesis that the fall of the rates on the Polish real estate
market to a level typical of the developed markets proves that the investment risk has
been growing rather than decreasing.

Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci — vol. 14 nr 1 2006 122



PRZESTRZENNE MODELE AUTOREGRESJI W
ZASTOSOWANIU DO WYCENY NIERUCHOMOSCI

Marcin Ligas
Akademia Gorniczo - Hutnicza w Krakowie
im. Stanistawa Staszica
Katedra Informacji o Terenie
Doktorant
marcin.ligas@alan.krakow.pl

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, autokorelacja przestrzenna, wspélczynnik
Morana, wspolczynnik Geary’ego, przestrzenny model autoregresji, macierze
struktury przestrzenne;j.

Streszczenie

Przedmiotem artykulu jest zagadnienie przestrzennej korelacji cen
nieruchomosci oraz sposéb uwzgledniania tego typu zaleznosci w modelu
wyceny. Podejscie to opiera si¢ na zalozeniu, Ze ceny nieruchomosci w danej
lokalizacji moga by¢ cze$ciowo przewidziane na podstawie ksztaltowania sie cen
nieruchomosci w sasiedztwie bez szczegélowej analizy dodatkowych
charakterystyk, majacych wplyw na warto$¢ nieruchomosci. Zalozenie to
wynika, z faktu przestrzennych interakcji miedzy cenami nieruchomosci w ich
lokalizacjach wynikajacych z zachowan uczestnikéw rynku (sprzedajgcych,
kupujacych), ktérzy w procesach decyzyjnych zwiazanych z zawieraniem
transakcji kieruja sie informacjami o nieruchomosciach podobnych sprzedanych
w sasiedztwie, jak réwniez z faktu dzielenia przez nieruchomosci niemal tej
samej lokalizacji, a co za tym idzie dzielenia wielu charakterystyk zwigzanych z
dostepnoscia, otoczeniem nieruchomosci oraz srodowiskiem. Zjawiska tego typu
moga powodowaé przestrzenng korelacje cen nieruchomosci, co moze by¢
zapisane:

COU(P{,P]') = E(Pi P]‘) - E(Pi)E(P/‘) #0dlai 76]
P; - cena w lokalizacji i - tej
P; - cena w lokalizacji j - tej

Uwzglednienie tego typu korelacji cen nieruchomosci w modelu wyceny
prowadzi do wprowadzenia do modelu regresji skladnika autoregresyjnego,
bedacego swoistego rodzaju wazona funkcja wpltywu nieruchomosci sasiednich
na nieruchomo$¢ przedmiotowa i wyrazana jest za pomoca odpowiednio
skonstruowanej macierzy struktury przestrzennej oraz cen nieruchomoséci (WP).

Przestrzenny model autoregresji moze by¢ zapisany w postaci formuty:

P=pWP + Xp + & &~N(0,52I)

Ze wzgledu na pozadane cechy estymatoréw, oszacowania parametréw
tego rodzaju modeli dokonuje sie za pomoca metody najwiekszej wiarygodnosci.
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Summary

The paper presents the issue of spatial autocorrelation among real estate
prices and a way of taking into account such type of correlation in a hedonic price
model. This approach is based on an assumption that real estate prices in a given
localization may be partially predicted on a basis of neighboring prices without
detailed analysis of additional characteristics of real estate which have influence on
value of the property. Such assumption results from spatial interactions among prices
of real estates within their localizations which originate from the behavior of market
participants (buyers, sellers) who in decision making process take into consideration
prices of nearby properties and also from the fact of sharing by the properties almost
the same localization and what follows sharing almost the same accessibility,
neighborhood and environmental characteristics. Phenomena like that mentioned
above may cause spatial autocorrelation in real estate prices what can be written
according to formulae:

COZ)(PI‘,P]‘) = E(P,‘ P]‘) - E(P,‘)E(Pj) # OfOT i #]'
P; - price in localization i
Pj - price in localization j

The acknowledgement of such type of correlation in appraisal model leads to
introduction to the regression model an autoregressive term which is kind of
weighted influence function of nearby properties on the subject property. The
autoregressive term is represented by appropriately constructed matrix of spatial
structure and prices of neighboring properties (WP) .

Spatial autoregressive model in matrix notation takes the following form:

P=pWP +XB + ¢ &~N(0,51)

On account of desired properties of the estimators, estimation of the

parameters is performed by using maximum likelihood method.

Wstep

Wycena wartosci nieruchomoéci jest tg dziedzing nauki i codziennej praktyki
analitykéw rynku nieruchomosci, w ktérej odpowiedZz na pytanie ,gdzie?” jest
istotnym Zrédlem informacji na temat obiektu bedacego przedmiotem analiz.
Odpowiedz na pytanie ,gdzie?” znajduje si¢ przedmiot badart - nieruchomos¢ -
zar6wno pod wzgledem jego absolutnego jak i relatywnego polozenia wzgledem
innych nieruchomosci nadaje procesowi wyceny charakter przestrzenny. Zadajac
pytanie ,ile jest warta nieruchomos¢ w lokalizacji X?” z duzym
prawdopodobieristwem mozemy oczekiwaé trafnego oszacowania wartosci,
analogicznie stawiajgc pytanie ,gdzie mozna znalez¢é nieruchomos¢ z zadanego
przedzialu wartosci” mozemy spodziewac sie réwnie trafnej odpowiedzi. Powyzsze
stwierdzenia wskazuja, ze najbardziej cenotworcza charakterystyka nieruchomosci
jest ,lokalizacja, lokalizacja, lokalizacja...”.

Lokalizacja jest ta cecha nieruchomosci, ktéra daje poczatek efektowi
przestrzennej wspolzaleznosci (autokorelacji). Podajac za pierwszym prawem
geografii , everything is related to everything else, but near things are more related

,Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 12 nr1 2006” 124



than distant things” - ,, wszystkie obiekty w przestrzeni! sa powiazane ze soba, lecz te
blizej siebie bardziej niz te odlegle” - Waldo Tobler (1979), stad mozna sformutowaé
wniosek, ze ceny nieruchomosci moga by¢ przestrzennie skorelowane. Korelacja tego
typu moze mie¢ swoje uzasadnienie w zachowaniu samych uczestnikéw rynku
(sprzedajacych, kupujacych), ktérzy w procesach decyzyjnych zwiazanych z
zawieraniem transakcji kieruja sie informacjami o nieruchomosciach sprzedanych w
sasiedztwie jak i reprezentowania przez nieruchomosci niemal tej samej lokalizacji, a
co za tym idzie posiadania wielu podobnych charakterystyk zwigzanych z
dostepnoscia, otoczeniem nieruchomosci czy sSrodowiskiem.

Tradycyjne podejscie do wyceny wartosci nieruchomosci za pomoca modeli
regresyjnych bazuje na zalozeniu, ze warto$¢ nieruchomosci jest funkcja jej
charakterystyk i zdeterminowana jest przez podaz i popyt na pozadane cechy. Innymi
stowy funkcja ta opisuje, w jaki spos6b ilos¢ i jakos¢ atrybutéw nieruchomosci
ksztaltuje wartos¢ (ceng) na okreslonym rynku nieruchomosci. Modele te nie
uwzgledniaja potencjalnych interakcji, jakie moga zachodzi¢ pomiedzy jednostkami
obserwacji (cenami nieruchomosci), szczegdlnie istotnych w przypadku danych
przestrzennych czesto wykazujacych pewien stopient powigzan. Powigzania tego typu
prowadza do korelacji przestrzennej i maja istotne znaczenie w traktowaniu
nieruchomoéci jako obiektu badan statystycznych. W przypadku wystapienia
przestrzennej korelacji cen nieruchomosci w zbiorze informacji rynkowych tradycyjne
modele daja przyblizone wyniki ze wzgledu na fakt niespelnienia warunku
niezaleznosci obserwagji, a co za tym idzie, préba statystyczna niesie mniej informacji
niz niezalezna préba tej samej licznosci. Srodkiem uwzgledniajacym oraz opisujacym
tego typu autokorelacje w zbiorze danych rynkowych jest zastosowanie
przestrzennych modeli autoregresji zawierajacych ceny nieruchomoéci sgsiednich jako
dodatkowe zmienne objaéniajace.

Macierz struktury przestrzennej.

Podstawowym  zagadnieniem w  procesie badania  oddziatywan
przestrzennych  zachodzacych  miedzy  jednostkami  obserwacji  (cenami
nieruchomosci) jest konstrukcja odpowiedniej macierzy struktury przestrzennej,
powszechnie w literaturze przedmiotu nazywanej ,przestrzenng macierzag wag’”.
Struktura ta jest odzwierciedleniem interakcji majacych silniejszy badz stabszy wptyw
na przebieg analizowanego procesu (przestrzennego rozktadu cen nieruchomosci) i
jest istotnym wyznacznikiem oddzialywani ujawnionych w miarach przestrzennej
autokorelaciji.

,Przestrzenna macierz wag” W ma posta¢ macierzy kwadratowej o
wymiarach n x n (n - liczba nieruchomosci) i konstruowana jest w ten sposéb, ze
element , wj ” przyjmuje wartoé¢ wieksza od zera (zalezng od przyjetego kryterium
sasiedztwa), kiedy nieruchomosci ,i - ta” i ,,j - ta” sa postrzegane jako sasiednie oraz
warto$¢ zero w przypadku braku sasiedztwa. Dodatkowo elementy diagonalne
macierzy W sa ustalone jako zera, ze wzgledu na fakt, ze rozpatrywana nieruchomos¢
nie moze bra¢ udzialu w ,wyjasnianiu” samej siebie. Ze wzgledéw interpretacyjnych
macierz struktury przestrzennej bardzo czesto poddawana jest standaryzacji w ten
sposob, ze suma elementéw w kazdym wierszu jest réwna jednosci.

1 Przestrzen rozumiana w sensie geograficznym
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W  prowadzonych badaniach autor wykorzystuje macierze struktury
przestrzennej oparte na kryterium sasiedztwa wynikajacym z triangulacji Delaunay’a,
(Delaunay triangularization) , k - najblizszych sasiadéw (k - nearest neighbors) ,
kryterium odlegloéci oraz kombinacji wyzej wymienionych macierzy z
uwzglednieniem podobienristwa cech nieruchomosci.

Ponizej przedstawiona zostata idea konstrukcji przestrzennej macierzy wag
na podstawie triangulacji Delaunay’a jako zbioru linii taczacych kazda nieruchomosé¢
z jej ,naturalnymi” sgsiadami oraz na podstawie kryterium K - najblizszych
sasiadoéw, czyli, takich ,K” nieruchomosci, ktére znajduja sie najblizej nieruchomosci
przedmiotowej. Ustalenie sasiedztwa na podstawie kryterium odleglosci mozna

zapisa¢ w nastepujace]j postaci:
B 1,dlajeS 1
“i=0,dlajes @
gdzie:

w;; - element przestrzennej macierzy wag dotyczacy nieruchomoscii - tejij - tej

S - wszystkie nieruchomoéci j - te nalezace do sgsiedztwa nieruchomosci i - tej
wyznaczonego przez odlegltosé progowa wyznaczong w ten sposéb, aby kazda
nieruchomoé¢ miata przynajmniej jednego sasiada.

Przestrzenne rozmieszczenie nieruchomosci
3500 -
3000 - .6 o7
2500 - °8
° 2 o1
>_: 2000 o4
o
® 1500 - °>5
1000 -
o3
500 4
O T T T 1
0 500 1000 1500 2000
wsp. X
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Wykres 1. Przestrzenne rozmieszczenie nieruchomosci
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Wykres 2. Triangulacja Delaunay’a na podstawie wykresu 1

2000

Tabela 1. Zestawienie numeréw porzadkowych nieruchomosci stanowiacych
sasiedztwo nieruchomodci aktualnie rozpatrywanej
Lp Triangulacja K - najblizszych sasiadow
' Delaunay’a K=1 | K=2 | K=3
Oznaczenie sgsiedztwa
1 2,4,5,7,8 8 4,8 2,4,8
2 1,568 1 1,8 1,58
3 4,57 5 4,5 1,4,5
4 1,3,57 1 1,5 1,58
5 1,2,3,4 4 1,4 1,2,4
6 2,7,8 8 7,8 1,7,8
7 1,3,4,6,8 6 6,8 1,6,8
8 1,2,6,7 6 1,6 1,2,6

Przeksztalcajac powyzszy schemat sasiedztwa na podstawie triangulacji Delaunay’a
otrzymujemy macierzowa reprezentacje sasiedztwa w postaci binarnej oraz macierzy

standaryzowanej.
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W celu uwzglednienia podobieristwa nieruchomosci ze wzgledu na ich
charakterystyki, zgodnie z zalozeniem, ze im bardziej nieruchomos¢ j - ta podobna
jest pod wzgledem atrybutéw do nieruchomosci i - tej tym wiekszy ma wplyw na jej
cene. Autor w swoich badaniach dodaje do macierzy struktury przestrzennej sktadnik
podobienstwa w postaci (KULCZYCKI 2004):

a) b)
1 1
pi = 2 pi = 2
ny ak ,_ak . ny ak A_ak .
1+ LA N7T N 1+ L kTR
k=1 ak/max _ak/min k=1 ak/max _ak/min
Q) d)
1 1
pi = pi =
s ‘gk —ay ‘ 14 ‘ak/i_uk/j‘
1+ _ R TRGE ) . 1+ Z B A L
k=1 ak/max _uk/min k=1 ak/max _ak/min
gdzie:
axsi,ax;j - wartosci k-tego atrybutu nieruchomosci ,i” i, j”,
Ai/min, A/max  — €kstremalne wartosci k-tego atrybutu w bazie do analizy,

na - liczba atrybutow,
ki - udziat i-tego atrybutu w wyjasnianiu zmiennosci cen

Dla tak zdefiniowanych skladnikéw podobiefistwa mozna skonstruowac
macierz struktury przestrzennej z uwzglednieniem podobienistwa charakterystyk
nieruchomosci, ktérej elementy beda wyrazaly sie wzorem:

Wpyij = Wij Py ()
gdzie:
wpyii- element (i, j) macierzy struktury przestrzennej z uwzglednieniem

podobieristwa
w;; - element (i, j) macierzy struktury przestrzennej
pij - element (i, j) macierzy podobienstwa

Miary korelacji przestrzennej
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Podazajac za pierwszym prawem Toblera cytowanym we wstepie mozna
sformutowaé wniosek, ze podobne wartosci wyréznionej cechy (cena nieruchomosci),
powinny pojawiac sie blisko siebie, co prowadzi do zjawiska korelacji przestrzenne;j.

Jezeli probe {yi} (i =1, 2,....n) bedziemy interpretowac jako realizacje n -
wymiarowej zmiennej losowej Y, to mozemy zdefiniowa¢ pojecie korelacji
przestrzennej. Jezeli dla kazdej pary obiektéw i oraz j zmienne losowe Y; i Y| sa
nieskorelowane, to méwimy, ze w rozpatrywanym systemie nie wystepuje korelacja
przestrzenna. Innymi stowy, mozemy méwic o wystepowaniu korelacji przestrzennej,
jezeli nie wszystkie Y; oraz Yj (i, j = 1, 2...,n; i # j) s3 parami nieskorelowane.
(Ekonometria przestrzenna 1991).

Do najczesciej stosowanych miernikéw korelacji przestrzennej niewatpliwie
naleza wspoétczynnik korelacji przestrzennej Morana (I) oraz wspélczynnik Geary’ego
(C) wyrazone wzorami:

Z wz’j(yi _yj[yj _yj
N i=1 j=1

I= : (3)

y iwij Zn:(yi ‘]A/j2

i=1 j=1 i=1

lub w przypadku macierzy poddanej standaryzacji wierszowej

wij(yi _yj(]/j ‘V]
i=1 j=1

I= n AN 2 (4)
[%‘—yj
i=1
-1<I<1
N-1 > wslyi -y, P
C-= - ; .1:1 ]zl — (5)
233w 3 [viy)
i=1j=1 i=1

0 < C <1 dodatnia korelacja przestrzenna (podobieristwo)
C > 1 yjemna korelacja (brak podobieristwa, kontrasty)

gdzie:

Y;- wyrézniona cecha (cena nieruchomosci w lokalizacji i - tej)

Y j- wyr6zniona cecha (cena nieruchomosci w lokalizacji j - tej)

A

y - warto$c¢ przecietna wyréznionej cechy (Srednia z cen nieruchomosci)
N - liczba nieruchomosci

wj - elementy macierzy struktury przestrzennej

,Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 12 nr1 2006” 129



Wspélczynniki te sa miarami klasteryzacji, ujawniaja, do jakiego stopnia
wysokie/niskie wartoéci wyréznionej cechy otoczone sa przez inne wysokie/niskie
wartosci tej cechy. W przypadku, gdy sasiadujace ze soba obiekty przyjmuja podobne
wartosci, co odpowiada dodatniej korelacji statystyka I Morana przyjmuje duze
wartosci natomiast statystyka C male wartosci. Na podstawie tych statystyk buduje
sie testy istotnosci korelacji przestrzennej, dla ktérych hipoteza zerowa H, jest brak
przestrzennej autokorelacji (struktura przestrzenna nie ma znaczenia w analizach,
wartosci zmiennej dotyczace poszczegolnych obiektéw maja charakter czysto losowy,
nie wykazuja zadnego ,szablonu” przestrzennego) wzgledem hipotezy alternatywnej
Ha, ze taka korelacja wystepuje. W celu weryfikacji hipotezy o braku przestrzennej
autokorelacji mozna przyjac¢ jedno z trzech podejé¢. Pierwsze oparte na zatozeniu, ze
cecha poddana analizie charakteryzuje sie¢ rozkladem normalnym, zalozenie
normalnoéci. Drugie podejécie, polegajace na zalozeniu, ze kazda obserwacja moze sie
pojawi¢ z jednakowym prawdopodobieristwem we wszystkich lokalizacjach, nosi
nazwe, zalozenia losowosci (randomizaion assumption). Trzecie podejscie jest oparte
na tescie permutacji, polegajacym na losowym przypisywaniu wartosci cechy z préby
ré6znym lokalizacjom i kazdorazowym obliczaniu wartosci statystyki testowej (test
Monte Carlo). W pierwszym i drugim podejsciu statystyki I oraz C przy zalozeniu
prawdziwosci hipotezy o braku istotnej korelacji przestrzennej, maja asymptotyczny

rozkiad normalny o parametrach Ex(I) = Er(I) = _11 oraz Vn(I); Vr(I) i En(C) = Er(C)
n —

= 1 oraz Vn(C); Vr(C). Ze wzgledu na rozmiary formut i ograniczona objetos¢
niniejszego opracowania wariancje statystyk nie zostaly podane, mozna je odnalez¢
np. w Ekonometria przestrzenna 1991. W podejéciu trzecim wnioskowanie opiera sie

P fi T o T+1 .. .
na pseudo poziomie istotnosci obliczonym na podstawie ilorazu ﬁgdme T jest
+

liczba obliczonych statystyk z kazdej permutacji, ktérych wartoséci sa réwne badz
wieksze od rzeczywistej statystyki a P jest liczba wszystkich permutacji. Niski poziom
pseudo istotnosci jest wskaznikiem duzego stopnia zklasteryzowania w poréwnaniu z
tym zakltadanym w hipotezie zerowe;.

Latwym sposobem na poréwnanie wartosci wyréznionej cechy (ceny
nieruchomosci) w jednej lokalizacji z wartosciami ,sgsiadéw” (zdefiniowanych za
pomoca przestrzennej macierzy wag) jest obliczenie tak zwanego przestrzennego
operatora ,op6znienia” (spatial lag operator):

[W'Y]i:iwij'yj (6)
j

i naniesienie na wykres par (y;, [W-y];). Wykres ten nosi nazwe wykresu rozrzutu
Morana (Moran’s scatterplot) i daje mozliwo$¢ rozréznienia miedzy dwoma typami
przestrzennej autokorelacji mierzonej za pomoca statystyki I. Skupiska , punktow” w
prawej goérnej i lewej dolnej ,céwiartce” S$wiadcza o dodatniej przestrzennej
autokorelacji i odwrotnie, gdy obserwujemy wieksze zageszczenie w lewej gornej i
prawej dolnej ,¢éwiartce” mamy do czynienia z ujemna korelacjag przestrzenna.
Wspotczynnik kierunkowy prostej regresji Wy na y jest rowny statystyce Morana 1.
Ponizszy wykres rozrzutu Morana dla danych z przykladu obliczeniowego
zawartego w tresci artykulu i dla macierzy struktury przestrzennej zbudowanej na
podstawie pieciu najblizszych sasiadow, oraz wartosci statystyk I oraz C réwne
odpowiednio 0.3579, 0.6163 na pseudo poziomach istotnosci odpowiednio 0.001, 0.004
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Swiadcza o dodatniej przestrzennej korelacji cen nieruchomosci z analizowanego
przykiadu.
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Wykres 3. Wykres rozrzutu Morana (Moran’s scatterplot) dla danych z przyktadu
obliczeniowego

Przestrzenny model autoregresji

W przypadku, gdy analizowany zbiér informacji rynkowych wykazuje
istnienie istotnej autokorelacji przestrzennej stosowanie klasycznych technik moze
prowadzi¢ do znieksztalcenia wynikéw. Sposobem na uwzglednienie zjawiska
przestrzennej korelacji cen nieruchomosci w modelu wyceny jest wiaczenie skladnika
autoregresyjnego wyrazonego za pomoca operatora opdznienia przestrzennego (Wy)
oraz wspolczynnika autoregresji bedacego miernikiem oddziatywan przestrzennych
miedzy jednostkami obserwacji. W zapisie macierzowym tak skonstruowany model
moze by¢ przedstawiony w postaci nastepujacej formuly:

y=pWy+xp+e @)

gdzie:
y - wektor obserwowanej zmiennej objasnianej (cena nieruchomosci)( n x 1)
W - przestrzenna macierz wag (n x n)
x - macierz obserwowanych zmiennych objasniajacych (cechy nieruchomosci)

(n x k+1)
€ - wektor sktadnika losowego e~N(0,62I) (n x 1)
B - wektor parametréw modelu ( k+1 x 1)
p - wspo6lczynnik autoregresji
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Estymacji parametrow przestrzennego modelu autoregresji dokonuje sie za
pomoca metody najwiekszej wiarygodnosci. Funkcja wiarygodnosci dla
rozpatrywanego modelu przyjmuje wéwczas postac:

n 1
L(y) = 2zo?) 2|1 pW]| exp{- Py {[(@- o)y —xBI"[(X1- W)y - Xﬁ]}} )
skad logarytm funkcji wiarygodnosci dla rozwazanego modelu wyrazony zostanie
nastepujaca formula:

T 02
nlnéz )‘nlné )‘2;2 [@X- W)y —xB]" [(T- W)y —xB]}  (9)

Na podstawie warunku koniecznego istnienia ekstremum funkcji wielu zmiennych

In(L) = In|I - pW|-

otrzymujemy ciag estymatoréw B,5> parametréw B, o, wedtug metody najwiekszej
wiarygodnosci (MNW), czyli:

OInL) _ 1 (LouT(1- sy +2x"xB)= 0
op o

= (XTX)_l x" (I-pW)y = ﬁOLS - pﬁWOLS (10)

>

gdzie:

Bors = (XTX)_leY

Bwors :(XTX)_leWY

1
o L Wy - xBITE - W)y < =O

(I pW)y —xB =[I-x(x"x) " x" ](T- pW)y

n n

62 = YT (I- PW)T[I - X(XTX)_le [(I- pW)y (eOLS ~ PewoLs )T (eOLS - peWOLS) (11)

gdzie:

A

€ors =Y — xﬁOLs

A

epoLs= Wy —x ﬁWOLS

eliminujac z funkcji wiarygodnosci parametry B, o dostajemy zaleznoé¢ wyrazona
tylko przy pomocy wspétczynnika autoregresji p

L:C+ln|I—pW|—gln((eOLS — Pewos )" (€oLs _peWOLS)]
n

n n
dzie: C = ~in(27) -2
gdzie 2n( 7) 5
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Na podstawie tak przeksztalconej funkcji wiarygodnosci dokonuje sie oszacowania
wspoélczynnika autoregresji jako wielkosci, ktéra maksymalizuje te zaleznosc.
Jednakze ze wzgledu na trudnoé¢ w analitycznym rozwigzaniu tego problemu stosuje
sie tutaj rozwigzania numeryczne pozwalajgce na znajdowanie wartoSci
ekstremalnych (metoda zlotego podzialu, metoda interpolacji kwadratowej, metoda
sympleksow itp.). Na podstawie tak oszacowanego parametru p dokonujemy
podstawienia do wzoréw (10), (11), uzyskujac w ten sposéb szukane parametry
modelu przestrzennego. Ocena dokladnosci oszacowanych parametréw modelu

0= [[3, P, 0'2] opiera sie na macierzy informacji Fishera:

o°L
o000"

-1
J gdzie: 1(0)- macierz informacji

cov(0) = (1(8)) " = —E(
N A A tr(WA )2 + tT(WATWA)-i- (WAxﬁ)T(WAxﬁ)/;2 (xTWAxﬁ)T /o-2 tr(WA )/ o?
1{9 - p,ﬁ,azJ - "W, xB)/ o (x"x)/ o> 0
tr(W,)/ o? 0 n/2c*

gdzie:
W, =W(I- W)
Przyktad Obliczeniowy

Przedstawiony przyklad w formie tabelarycznej ujmuje poréwnanie wynikow
oszacowania klasycznego modelu regresji liniowej wielowymiarowej oraz
przestrzennego modelu autoregresji dla bazy nieruchomosci zamieszczonej w tabeli 2.
Kolumny w poszczegélnych tabelach opatrzone nagléwkami OLS (Ordinary Least
Squares), prezentuja wyniki otrzymane z regresji liniowej wielowymiarowej,
natomiast kolumny opatrzone nagtéwkami SAR (Spatial autoregressive model) z
przestrzennego modelu autoregresji. Kolumny opatrzone nagléwkami SAR z
indeksami dolnymi a, b, ¢, d prezentuja wyniki z przestrzennego modelu
autoregresyjnego z uwzglednieniem podobieristwa nieruchomosci, dla skladnikéw
podobieristwa przedstawionych w treéci artykutu i opatrzonych tymi samymi
oznaczeniami literowymi. Na podstawie otrzymanych wynikéw latwo zauwazy¢
znaczaca poprawe w dopasowaniu modelu (SAR) do danych empirycznych jak
rowniez w dokladnosci oszacowania parametrow strukturalnych modelu w
poréwnaniu z klasycznym modelem regresji liniowej.
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Tabela 2. Baza nieruchomosci dla estymowanych modeli

BAZA NIERUCHOMOSCI O ZNANYCH CENACH TRANSAKCYJNYCH I

CHARAKTERYSTYKACH
LP Cena Powierzchnia Front Dostep X Y
transakcyjna dziatki dziatki | do drogi
1 4089.5 19.8 33.2 1 1036.4 195.66
2 4118 18.2 35.8 1 1431.7 1255.7
3 3730.8 14.8 18.5 0 1628.1 3697.9
4 4007.6 14.3 32 0 376.09 3480.7
5 4179.1 153 32.2 0 1996.9 188.55
6 4266.3 12.7 27.3 1 192.67 2841.3
7 4032 14.2 26.7 0 613.29 330.86
8 4143.8 12.4 24.9 1 1560.6 470.14
9 3742.6 18.6 21.2 0 917.99 3325.9
10 3786.6 19.6 33.3 0 1983.4 4909.8
11 4064.6 10.9 23.8 0 980.4 43.807
12 4176 12 22.1 1 957.58 1284.1
13 4270 11.5 30.8 1 773.09 2399.5
14 4191.3 10.7 23.9 1 940.42 1214.8
15 41171 12.8 34.6 1 249.1 1176.2
16 3933.9 18.6 21.7 1 853.95 2306.3
17 3950.1 16.9 30.6 0 1033.5 1272.8
18 4258.3 94 27.7 0 762.02 742.65
19 4010 12.4 29 1 235.56 4630.9
20 4105.9 13 32.6 0 1828.9 796.9
21 4139.2 13 30.8 1 286.34 2439.9
22 3972.4 15.7 31.8 1 549.66 3507.8
23 4063.8 17.3 29.3 0 596.42 822.02
24 3770.7 15.2 214 0 1897.3 4079.6
25 4324 9.9 28 1 1727.7 1491.1

Tabela 3. Poréwnanie wynikéw estymacji wielowymiarowej regresji liniowej oraz
przestrzennego modelu autoregresji z macierza struktury przestrzennej powstalej na
podstawie triangulacji Delaunay’a.

OLS SAR SAR. SAR, SAR. SAR4
Wyr. Wolny | 4110.107 | 2409.774 | 2445.721 | 2616.032 | 2476.931 | 2602.050
(0.000) | (0.002) | (0.002) | (0.001) | (0.002) | (0.001)
Powierzchnia | -35.024 -34.458 -33.756 -33.597 -33.697 -33.520
(0.000) | (0.000) | (0.000) | (0.000) | (0.000) | (0.000)
Front dzialki 14.144 12.057 11.693 11.306 11.707 11.307
(0.004) | (0.001) | (0.002) | (0.003) | (0.002) | (0.003)
Dostep do 101.960 111.996 104.976 96.940 104.617 97.885
drogi 0.021) | (0.001) | (0.002) | (0.007) | (0.002) | (0.006)
p - 0.429 0.421 0.382 0.413 0.385
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(0.030) | (0.033) | (0.057) | (0.037) | (0.055)
R? 06939 | 07377 | 0.7324 | 07206 | 0.7314 | 0.7213
R.2 06501 | 07002 | 0.6942 | 0.6806 | 0.6930 | 0.6815
o2 9805.3791 | 6763.5552 | 6874.9011 | 7096.3165 | 6900.3163 | 7088.2657

Tabela 4. Poréwnanie wynikéw estymacji wielowymiarowej regresji liniowej oraz
przestrzennego modelu autoregresji z macierza struktury przestrzennej powstalej na
podstawie 4 najblizszych sasiadéw.

OLS SAR SAR, SAR, SAR. SAR4
Wyr. Wolny | 4110.107 | 2020930 | 2030371 | 2057.276 | 2017.235 | 2027.013
(0.000) | (0.000) | (0.000) | (0.000) | (0.000) | (0.000)

Powierzchnia | -35.024 | -30423 | -29.633 | -29336 | -29.411 | -28.984
(0.000) | (0.000) | (0.000) | (0.000) | (0.000) | (0.000)

Front dzialki | 14.144 | 10.073 9.859 9.440 9.759 9.271
(0004 | (0001) | (0.001) | (0.002) | (0.001) | (0.002)

Dostepdo | 101.960 | 89978 | 82825 | 73114 | 83764 | 76103
drogi (0.021) | (0.001) | (0.003) | (0.010) | (0.002) | (0.007)

P - 0528 0525 0.521 0528 0528
(0.000) | (0.000) | (0.000) | (0.000) | (0.000)

R? 06939 | 08401 | 08395 | 08343 | 08392 | 08353

RS 06501 | 08172 | 08166 | 08106 | 08162 | 08117

o? 9805.3791 | 4319.4823 | 43182419 | 4433.1617 | 4293.7445 | 4363.7296

Tabela 5. Poréwnanie wynikéw estymacji wielowymiarowej regresji liniowej oraz
przestrzennego modelu autoregresji z macierza struktury przestrzennej powstalej na
podstawie 5 najblizszych sasiadéw.

OLS SAR SAR. SARp SAR. SAR¢
Wyr. Wolny | 4110.107 | 1702.806 | 1670.779 | 1706.698 | 1648.691 | 1683.386
(0.000) (0.001) (0.001) (0.002) (0.002) (0.002)
Powierzchnia | -35.024 -32.238 -31.142 -30.664 -30.902 -30.388
(0.000) (0.000) (0.000) (0.000) (0.000) (0.000)
Front dzialki | 14.144 10.990 10.689 10.216 10.603 10.109
(0.004) (0.000) (0.001) (0.000) (0.002) (0.000)
Dostep do 101.960 93.700 83.881 70.925 84.684 74.187
drogi (0.021) (0.000) (0.002) (0.009) (0.001) (0.006)
p - 0.606 0.613 0.607 0.618 0.612
(0.000) (0.000) (0.000) (0.000) (0.000)
R? 0.6939 0.8384 0.8353 0.8253 0.8347 0.8234
R? 0.6501 0.8153 0.8118 0.8003 0.8110 0.7982
o? 9805.3791 | 4009.8087 | 4017.6200 | 4145.4883 | 3986.0689 | 4077.2769
W nawiasach () podano poziom istotnosci estymowanych parametréow
R? - wsp6lczynnik determinacji
R¢? - skorygowany wspolczynnik determinacji
62 - wariancja resztowa
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OCENA RYNKOWE] ADEKWATNOSCI CZYNSZU NAJMU
W GMINNYCH ZASOBACH MIESZKANIOWYCH
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Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie
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Stowa kluczowe: gminne zasoby mieszkaniowe, polityka czynszowa, rynek nieruchomosci mieszkaniowych,
ekonomika gospodarowania nieruchomosciami,

Streszczenie: W pracy przedstawiono wyniki badan w zakresie oceny rynkowej adekwatnosci stawek czynszu
najmu lokali komunalnych na wybranym obszarze lokalnego rynku nieruchomosci. Oceng oparto na pomiarze
stopnia  zgodnoéci stawek czynszu regulowanego z odpowiednimi stawkami czynszu rynkowego w
wytypowanym zbiorze par podobnych mieszkani komunalnych i prywatnych. Metodyka badawcza zaktada w
pierwszym etapie sformutowanie modeli ekonometrycznych czynszu komunalnego i rynkowego, a nastgpnie
wyznaczenie miernikéw wyrazajgcych wzgledny stopiern zgodnosci obu systemdw oczynszowania lokali
mieszkalnych w badanej zbiorowosci. Badania przeprowadzono w 2005 roku na lokalnym rynku nieruchomosci
miasta Olsztyna. Uzyskane wyniki pokazujg, Ze praktycznie stosowana metoda ustalania stawek czynszu
regulowanego w zasobie miasta Olsztyna jest nieadekwatna do mechanizmow rynkowych i prowadzi do
pogtebiania sie dysproporcji w poziomie i skali zréznicowania czynszéw w podobnych jakoSciowo mieszkaniach
komunalnych i prywatnych. Przecigtny stopieri adekwatnoéci czynszu requlowanego w zbiorowosci skladajgcej
sig z 25 par mieszkan komunalnych i prywatnych uksztattowat si¢ w przedziale od 18,0 do 18,5%.

1. Wstep

Jednym z gtéwnych probleméw spoteczno-ekonomicznych w zarzgdzaniu nieruchomos$ciami jest
kreowanie wlasciwego poziomu czynszu najmu. Problem ten jest szczeg6lnie zlozony w zarzadzaniu
gminnymi zasobami mieszkaniowymi, gdyz czynsz w tych zasobach - z jednej strony - stanowi
podstawowe Zrédlo finansowania kosztéw utrzymania i remontéw budynkéw (lokali) komunalnych,
a z drugiej wywiera wplyw na wysokoé¢ obcigzen gospodarstw domowych zamieszkujacych lokale
mieszkalne na zasadach najmu. Ksztaltowanie poziomu czynszu mieszkaniowego w skali lokalnej
wynika ponadto z zalozenn ogélnej polityki mieszkaniowej paristwa i uwarunkowane jest sytuacja
finansowa i demograficzng gminy oraz rozmiarem i stopniem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
ludnoéci, w tym szczegodlnie gospodarstw domowych o niskich dochodach. Polityka czynszowa musi
réwnoczeénie uwzglednia¢ wielko$¢ i stan techniczno-funkcjonalny gminnych zasobé6w lokalowych i
by¢ nalezycie zintegrowana z polityka prywatyzacyjna i inwestycyjna w odniesieniu catosci mienia
komunalnego.

Podstawowe kryteria konstrukcyjne systemu oczynszowania gminnego zasobu mieszkaniowego
oparte sa na charakterystyce jakosciowej (wartosci uzytkowej) i lokalizacyjnej mieszkar. W ostatnim
okresie gminy uzyskaly znacznie wieksza swobode kreowania czynszu najmu posiadanych lokali
mieszkalnych. Swoboda ta dotyczy ustalania zaréwno poziomu wyjéciowego czynszu w zasobie, jak
rowniez i skali jego zréznicowania dla poszczegélnych mieszkani komunalnych poprzez zastosowanie
odpowiednich podwyzek lub obnizek. Stwarza to mozliwos¢ réznicowania zbioru administracyjnie
ustalanych stawek czynszu regulowanego w zasobie komunalnym zgodnie regutami panujgcymi na
lokalnym rynku nieruchomosci. Wykorzystanie notowan rynkowych przy ocenie waloréw lokali
niedochodowych jest wprawdzie traktowane jako Zrédlo pomocnicze, jednakze w pelni obiektywne
zréznicowanie stawek czynszu najmu w gminnym zasobie mieszkaniowym, kompleksowo
uwzgledniajgce walory uzytkowe i lokalizacyjne mieszkan (i ich wzajemne relacje) nie jest mozliwe
bez , oparcia si¢” na danych (sygnatach) pochodzacych z lokalnego rynku nieruchomosci. Rynkowe
ceny i czynsze najmu mieszkarn sa bowiem najbardziej obiektywnym miernikiem rzeczywistej
wartosci uzytkowej i atrakcyjnosci potozenia nieruchomosci.
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Celem gltéwnym pracy jest dokonanie oceny rynkowej adekwatnosci stawek czynszu najmu lokali
mieszkalnych z zasobu komunalnego na wybranym obszarze lokalnego rynku najmu nieruchomosci
mieszkaniowych. Ocene te oparto na okresleniu wzglednego stopnia zgodnosci stawek czynszu
regulowanego z odpowiednimi stawkami czynszu rynkowego w wytypowanym zbiorze par
podobnych lokali mieszkalnych z zasobu gminnego i z zasobu prywatnego. Realizacja celu gléwnego
wymagala zdefiniowania miernikéw wyrazajacych stopiefi zgodnoéci komunalnego i rynkowego
sytemu oczynszowania lokali mieszkalnych w $wietle zebranych danych empirycznych Badania
przeprowadzono w 2005 roku na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych miasta Olsztyna.

2. Zasady i metody ksztaltowania czynszu najmu w gminnych zasobach mieszkaniowych

Ustalane przez gmine stawki czynszu za lokale mieszkalne powinny odzwierciedla¢ przede
wszystkim wartoé¢ uzytkowa lokali i walory ich polozenia. W &wietle aktualnych regulacji
prawnych!, wyjSciowe stawki czynszu za 1m? p.u. lokali mieszkalnych w zasobach gminnych
okreslane sa z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartosé uzytkowa.
Czynniki te obejmuja w szczegdlnosci:

1) polozenie budynku,

2) polozenie lokalu w budynku,

3) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,

4) ogdlny stan techniczny budynku.

Gmina jako wlasciciel zasobé6w moze stosowac okreslone obnizki czynszu w stosunku do najemcéw o
niskich dochodach. Obnizki takie udzielane sa najemcom, ktérych s$redni dochéd w przeliczeniu na
czlonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu granicznego wyznaczonego w stosownych
przepisach gminnych. Ustawa ogoélnie zaleca, aby kwota obnizki byla zréznicowana w zaleznosci od
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy.

Czynsz najmu w gminnych zasobach mieszkaniowych moze by¢ ponadto podwyzszany, za
wypowiedzeniem jego dotychczasowej wysokoéci i zachowaniem terminéw wypowiedzenia. Po
wejsciu w zycie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego? wiasciciele moga podwyzsza¢ czynsz lub inne
oplaty za uzywanie lokalu nie czesciej niz co 6 miesiecy, przy czym podwyzka, w wyniku ktorej
czynsz przekroczy w skali roku 3% wartosci odtworzeniowej, moze nastapi¢ tylko w uzasadnionych
przypadkach. Na zadanie lokatora wiasciciel w terminie 7 dni obowiazany jest przedstawi¢ na pismie
przyczyne podwyzki i jej kalkulacje. W ciggu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia dotychczasowego
czynszu lokator moze zakwestionowaé podwyzke, wnoszac pozew do sadu o ustalenie, ze podwyzka
jest niezasadna, lub jest zasadna, lecz w innej wysokosci, badZ to odméwié przyjecia proponowanej
podwyzki ze skutkiem rozwigzania umowy z uplywem okresu dokonanego wypowiedzenia. Ciezar
udowodnienia zasadnosci podwyzki w tej sytuacji ciazy na gminie jako wlascicielu zasobéw. Nalezy
podkresli¢, ze sadowa kontrola i ustawowy tryb podwyzszania czynszu sa wylaczone, jesli podwyzka
nie przekracza w skali roku 10% dotychczasowego czynszu. Jednym z istotnych mankamentéw
rozpatrywanej regulacji jest brak ustawowych kryteriéow, na podstawie ktérych sady powszechne
majg w konkretnych przypadkach ustala¢ zasadnos¢ podwyzki czynszu badz ocenia¢ jej wysokos¢.
Tryb kontroli sadowej - bez normatywnego wskazania jej przeslanek - staje sie tym samym, jesli nie
iluzoryczny, to na pewno bardzo trudny i nieprzewidywalny?®. Wynika to z faktu, ze problematyke
ksztalttowania wysokosci czynszu najmu lokali mieszkalnych ustawodawca ograniczyt jedynie do
wskazania zasad i procedur jego obnizania (lub podwyzszania), pomijajagc normatywne okreslenie
katalogu elementéw skladowych czynszu (poziomu wyjéciowego), uwzgledniajacego we wiasciwy
sposob prawa i obowiazki wiascicieli budynkéw. Katalog taki winien by¢ oparty na zalozeniu, ze
istotg obowiazku lokatora komunalnego jest ptacenie czynszu niewygérowanego, ale podyktowanego
uzasadnionym interesem ekonomicznym wilasciciela. Stad tez poprawnie ustalony czynsz winien
uwzglednia¢ m.in. takie elementy skladowe, jak: koszty eksploatacji i remontéw biezacych budynku

! Ustawa z dnia 21.06.2001 . o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego (j. t. Dz. U. z 2005 r., Nr 31, poz. 266).

Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 19 kwietnia 2005r. w sprawie ograniczenia podwyzek czynszéw
(Dz. U. Nr 69, poz. 626).
® postanowienie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 29 czerwca 2005 r. - uwagi o stwierdzonych uchybieniach i
lukach w przepisach regulujgcych op/aty za uzywanie lokali mieszkalnych (Sygn. akt S1/05).
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(lokalu) ponoszone przez wilasciciela, koszty amortyzacji (umozliwiajace zwrot zaangazowanego
kapitatu), a niekiedy takze godziwy zysk zwigzany z wykonywaniem prawa wtasnoéci. Prawidlowe
okreslenie elementéw skltadowych czynszu prowadzi do ustalenia jego wlasciwego poziomu i dopiero
wtedy mozliwe jest wskazanie obiektywnych przestanek uzasadniajacych podwyzszanie czynszu i
prowadzenie skutecznej kontroli sadowej tych proceséw.

Z formalno-prawnego punktu widzenia, warunkiem koniecznym ustalenia wyjéciowych stawek
czynszu najmu mieszkant komunalnych i zasad wzajemnego ich réznicowania, w tym wprowadzenia
ewentualnych obnizek i podwyzek, jest przyjecie przez rade gminy uchwatly aktualizujacej wieloletni
program gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym. Integralng czes¢ tego programu
stanowig bowiem zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

W praktyce zarzadzania gminnymi zasobami mieszkaniowymi stosowane sg dwie metody
ksztaltowania stawek czynszowych: metoda stawki bazowej i metoda systemu punktowego [Strategia
mieszkaniowa...1997]. Metoda stawki bazowej polega na przyjeciu stawki wyjsciowej odnoszacej sie do
1m? p.u. miesiecznie, a nastepnie jej réznicowaniu (procentowo lub kwotowo) dla poszczegélnych
kategorii lokali zgodnie z przyjetymi kryteriami. Mozliwe sa do zastosowania dwa warianty stawki
bazowej [Lokalne strategie mieszkaniowe 2000]:

- stawka bazowa maksymalna - przyjmowana dla lokali o najwyzszym standardzie w zasobie,
charakteryzujaca si¢ wylaczanie korekta w dét w zaleznosci od stopnia zmniejszania sie wartosci
uzytkowej poszczegoélnych lokali, oraz

- stawka bazowa $rednia - przypisywana dla lokali o przecietnej wartosci uzytkowej w zasobie,
umozliwiajaca dokonywanie korekt w gére i w dét w zaleznosci od przyjetych kryteriow.

Zalety powyzszej metody sprowadzaja sie do relatywnie duzej elastycznosci i mozliwosci stosunkowo
prostej modyfikacji (po jej wprowadzeniu) oraz fatwosci wyliczania przypisu czynszowego dla catosci
administrowanych zasobéw. Natomiast do gtéwnych wad metody stawki bazowej zalicza sie zbyt
duze wzorowanie si¢ na zasadach ustalania stawek czynszowych z poprzednich lat, a takze mniejsza
mozliwo$¢é zréznicowania wysokosci czynszu [Strategia mieszkaniowa...1997]. Prostota tej metody
powoduje niestety jej znaczng powierzchownos¢, co w praktyce uniemozliwia uzyskanie pelnego
obrazu rzeczywistych zréznicowan wartosci uzytkowej poszczegélnych lokali w zasobie. Metoda
stawki bazowej byla wygodna do stosowania w okresie obowigzywania ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, gdyz wysokos¢ dodatku byla powigzana z wysokoscia
stawki bazowej czynszu regulowanego stosowana w gminie [Lokalne strategie mieszkaniowe...2001].

Metoda sytemu punktowego polega na przyznawaniu okreélonej liczby punktéw za kazdy
czynnik wartosci uzytkowej mieszkania brany pod uwage przy ustalaniu wysokosci czynszu dla
danego lokalu. Poszczegélne elementy (cechy) moga by¢ wyrazone za pomoca okreslonej liczby
punktéw. Wysokosé oplaty czynszowej dla pojedynczego lokalu mieszkalnego okresla sie z iloczynu
ustalonej wartosci punktu i liczby punktéw przypadajacych na ten lokal. Wartosé jednego punktu
otrzymuje sie z ilorazu calkowitej wartosci niezbednego przypisu czynszowego w zasobie i tacznej
iloéci punktéw przypisanych wszystkim lokalom. Do zalet tej metody zalicza sie duza przejrzystos¢
kryteriéw oceny jakosci mieszkania oraz wieksza mozliwosé réznicowania stawek czynszu, a takze
fatwosé¢ aktualizacji przyjetych zalozen. Natomiast wadami rozpatrywanej metody sa duze trudnosci
zwigzane z wlasciwym doborem elementéw (cech) réznicujacych wartoé¢ uzytkowa mieszkan, a takze
z ustaleniem wag punktowych kazdego z nich. Niektére cechy okazuja sie¢ malo uzyteczne, gdyz albo
ich wplyw objety jest inng zmienng albo w ocenianym zbiorze lokali badana zmienna wystepuje
powszechnie, a wiec nie przyczynia sie do réznicowania stawek czynszowych. Elementy réznicujace
warto$¢ uzytkowa mieszkan obejmuja zaréwno cechy lokalu i jego wyposazenia, jaki i cechy
budynku, a takze cechy otoczenia i lokalizacji budynku. Ponadto wprowadzenie sytemu punktowego,
jako odmiennego sposobu réznicowania stawek czynszu, moze wywota¢ nieufnos¢ wéréd najemcéw.

Zastosowanie metody punktowej daje mozliwosé ksztaltowania stawek czynszowych lokali
mieszkalnych zgodnie z sygnalami pochodzacymi z rynku. Istotnych informacji do tego celu
dostarcza analiza rynku obrotu mieszkaniami i analiza rynku czynszowego, a szczegélnosci wpltywu,
jaki na réznicowanie cen transakcyjnych i stawek czynszowych maja cechy lokali, ich usytuowania i
otoczenia. Na podstawie obserwacji dokonuje sie¢ analizy statystycznej, w wyniku ktérej nastepuje
uksztaltowanie zestawu ocenianych zmiennych i przypisanie im odpowiednich wag wartosciujacych
[Dziewolski, 1997]. W niniejszej pracy analizy statystyczne rynku czynszowego lokali mieszkalnych
wykorzystano do obiektywizacji stopnia zgodnosci stawek czynszu regulowanego i rynkowego
wybranym zbiorze par lokali komunalnych i prywatnych.
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3. Metodyka, przebieg i wyniki badan

Metodyke badan oparto na zalozeniu, ze empiryczna ocena rynkowej adekwatnosci czynszu najmu
regulowanego i rynkowego zostanie zrealizowana na wybranym obszarze lokalnego rynku najmu
nieruchomosci mieszkaniowych. Obszar ten winien charakteryzowac sie¢ wspétwystepowaniem lokali
mieszkalnych z zasobu gminnego (wynajmowanych wedlug stawek regulowanych) i podobnych do
nich - pod wzgledem istotnych cech wartosci uzytkowej i potozenia - lokali mieszkalnych z zasobu
prywatnego (wynajmowanych wedlug stawek rynkowych).

Po dokonaniu wstepnego przegladu rozmieszczenia mieszkain komunalnych i lokalnych baz
danych o najmie mieszkan z zasobéw prywatnych w Olsztynie na przestrzeni 2005 roku, ustalono, ze
obszar prowadzonych analiz bedzie obejmowal centralng cze$¢ miasta (strefe I). W pierwszej
kolejnosci, bazujgc na wskazaniach wynikajacych z przepiséw prawnych i literatury przedmiotu oraz
uwzgledniajac wiarygodnosé i dostepnosé¢ danych rynkowych, wytypowano arbitralnie cechy
wartosci uzytkowej lokali mieszkalnych, ktére beda elementami réznicujagcymi zaréwno stawki
czynszu regulowanego, jak i rynkowego. Cechy te, jako zmienne objasniajace odpowiednie stawki
czynszowe, objety takie atrybuty, jak: powierzchnia najmu lokalu mieszkalnego - X, potozenie lokalu
w budynku (pietro) - X; oraz stan techniczny i standard wyposazenia lokalu - X;. Nastepnie,
uwzgledniajac wybrane cechy, dokonano szczegétowego przegladu zbioréw informacji o lokalach
komunalnych dostepnych u zarzadcy gminnego i baz danych o najmie mieszkan prywatnych w
agencjach nieruchomosci. Na tej podstawie wyselekcjonowano 25 reprezentatywnych par lokali
mieszkalnych potozonych w strefie centralnej miasta. Kazda para sktadata sie z lokalu komunalnego i
lokalu prywatnego - podobnego do ,partnera” pod wzgledem wybranych atrybutéw oraz waloréw
polozenia budynku. W dalszej kolejnosci pary te rozdzielono zestawiajac material obserwacyjny w
dwoch tablicach, z ktérych kazda zawierala obserwowane stawki czynszu (regulowanego lub
rynkowego) jako zmiennych objaénianych oraz informacje o odpowiadajacych im atrybutach.
Wstepny etap gromadzenia i weryfikacji danych empirycznych zakoniczono kwantyfikacja atrybutéw
zgodnie ze wskazaniami teorii odnosnie przewidywanego wplywu badanej cechy na objasniaja
stawke czynszowa. Poprzez wybér par lokali podobnych pod wzgledem lokalizacyjnym z obu tablic
wyeliminowano potrzebe uwzgledniania potozenia budynku, gdyz w badaniach poréwnawczych
cecha ta nie stanowita wyréznika stawki czynszowe;j.

W drugim etapie badann przeprowadzono niezalezne modelowanie ekonometryczne czynszu
regulowanego i czynszu rynkowego w obu prdbach lokali mieszkalnych korzystajac z uprzednio
przygotowanych tablic danych zZrédlowych. Do modelowania czynszu najmu wykorzystano
jednoréwnaniowe, nieliniowe modele regresji wielorakiej w postaci funkcji potegowej sprowadzonej
do postaci liniowej poprzez logarytmowanie. Parametry strukturalne estymowanych modeli
oszacowano klasyczna metoda najmniejszych kwadratéw. Szczegélowa procedura metodyczna na
tym etapie badan skladala sie z nastepujacych krokéw: okreslenie postaci analitycznej modeli i
estymacja ich parametréw strukturalnych oraz parametréw struktury stochastycznej, statystyczna i
merytoryczna weryfikacja oszacowanych modeli, a nastepnie sformutowanie wnioskéw odnosnie do
empirycznych zaleznosci pomiedzy modelowanymi stawkami czynszu regulowanego i rynkowego a
odpowiadajacymi im atrybutami opisujagcymi wartoé¢ uzytkowa lokali mieszkalnych. W wyniku
dokonanej weryfikacji statystycznej i merytorycznej uzyskano modele ekonometryczne czynszu
regulowanego i rynkowego lokali mieszkalnych wyrazone odpowiednio wzorami [1] i [2].

Yo, =3,445- X% Y., =19961- X, %% X,

7

gdzie: YACk - model stawki czynszu regulowanego lokali gminnych (w zt/m? p.u./miesiac);
YACr - model stawki czynszu rynkowego lokali prywatnych (w zt/m? p.u./miesiac);
X; - powierzchnia najmu lokalu mieszkalnego (zmienna objasniajaca);
X3 - stan techniczny i standard wyposazenia lokalu mieszkalnego (zmienna objasniajaca);

Analiza uzyskanych modeli wskazuje, ze zaleznosci opisujace obie stawki czynszowe znaczaco r6znia

sie miedzy soba, tak pod wzgledem ilosci zmiennych objasniajacych, jak i sily oraz kierunku wplywu
tych zmiennych wyrazong znakami i wartosciami odpowiednich estymatoréw. W modelu [1] jedyna
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zmienng istotng statystycznie okazala sie cecha X3 - opisujaca stan techniczny i standard wyposazenia
lokalu w instalacje i urzadzenia, natomiast w modelu [2], poza cecha X; (wywierajaca prawie
dwukrotnie wiekszy wplyw niz poprzednio), ujawnil sie dodatkowo bardzo silny - negatywny -
wplyw wielkosci powierzchni najmu lokalu X;. Ponadto, w modelu [2] wspétczynnik skalujacy (na
poziomie 19,961) prawie szesciokrotnie przewyzsza odpowiadajacy mu wspétczynnik w modelu
~komunalnym” (na poziomie 3,445). Wielkosci uzyskanych estymatoréw wskazuja nie tylko na duze
rozbieznosci w przecietnym (wyjéciowym) poziomie czynszu najmu w obu prébach lokali, ale takze
na odmienny sposéb i znacznie wieksza skale zréznicowania czynszu rynkowego w poréwnaniu do
czynszu regulowanego. Zgodnie z przyjetymi zalozeniami doboru obiektéw - wyznaczone modele
nie uwzgledniaja wplywu zréznicowania waloréw potozenia budynku, gdyz lokale przyjete do badan
usytuowane byly w centralnej strefie miasta. Wybrang posta¢ analityczng modeli uzasadniaja
wczesniejsze badania autora w zakresie modelowania stawek czynszu najmu lokali mieszkalnych i
uzytkowych w warunkach rynku lokalnego miasta Olsztyna, z ktérych wynika, ze wykorzystana
funkcja potegowa lepiej odwzorowuje faktyczne zaleznosci rynkowe w poréwnaniu do innych
funkcji, w tym szczegélnie do funkcji liniowej. Ponadto posta¢ ta koresponduje z procentowym
sposobem réznicowania stawek czynszu najmu w zasobach komunalnych. Podsumowujac drugi etap
badan, mozna stwierdzi¢, ze modele [1] i [2] zostaly dobrane wtasciwie, gdyz uzyskane zmienne
objasniajace oraz wartosci i znaki estymatoréw parametréw strukturalnych sa rozsadne i znajduja
uzasadnienie albo w stosownych przepisach gminnych* albo w teorii funkcjonowania rynku
nieruchomosci. W przepisach tych zostala uchwalona stawka bazowa czynszu w wysokosci 2,63 zt za
1 m? p.u. lokalu mieszkalnego. Stawka ta podlega procentowemu zréznicowaniu o czynniki
zwiekszajace lub zmniejszajace - zgodnie z procedura metody stawki bazowej Sredniej (Zalacznik 1).

W trzecim etapie badart dokonano wiasciwej oceny adekwatnosci stawek czynszu regulowanego
na wybranym obszarze lokalnego rynku najmu nieruchomosci mieszkaniowych. Ocene te oparto na
pomiarze stopnia zgodnosci stawek czynszu regulowanego z odpowiadajacymi im stawkami czynszu
rynkowego w wytypowanym zbiorze par podobnych mieszkart komunalnych i prywatnych. Jako
mierniki ocenianej zgodnosci przyjeto wskazniki rynkowej adekwatnosci czynszu najmu A; i A,
wyrazone wzorami [3] i [4]:

A== =Ky 00 % [ A _ R(Ck) - Ck

1 Cr o = ( R (Ck ) )-100 % 4

gdzie:

A1- wskaznik rzeczywistej adekwatnosci rynkowej czynszu najmu lokalu komunalnego (w %);

Az- wskaznik modelowanej adekwatnosci rynkowej czynszu najmu lokalu komunalnego (w %);

Ck - rzeczywista stawka czynszu najmu lokalu mieszkalnego z zasobu gminy (z1/m? p.u./miesiac );
Cr- rzeczywista stawka rynkowego czynszu najmu podobnego lokalu mieszkalnego z zasobu
prywatnego (zt/m? p.u./miesiac);

R(Ck) - modelowana stawka czynszu najmu lokalu mieszkalnego z zasobu gminy (w zt/m?);

Wskaznik A; zdefiniowano w taki sposob, aby wyrazal on wzgledny stopient zgodnosci czynszu
regulowanego lokalu komunalnego z czynszem rynkowym notowanym dla podobnego do niego
lokalu prywatnego (,partnera” z pary). Natomiast wskaznik A; wyraza wzgledny stopieri zgodnosci
czynszu regulowanego tego lokalu z jego rynkowym modelem R(Ck). Stawka modelowana czynszu
najmu okreslana jest w wyniku podstawienia parametréw lokalu komunalnego poddanego analizie
do wzoru [2]. Zakres zmiennosci obu wskaznikéw miesci sie w przedziale od 0 do 100%. Wartosci
maksimum przyjmuja one w przypadku, gdy regulowany czynsz najmu danego lokalu komunalnego
wyréwna sie z rzeczywistym (lub modelowanym) poziomem czynszu rynkowego - ksztaltujacym sie
w podobnych lokalach z zasobéw prywatnych. Dolna granica wartosci wskaznikéw (na poziomie 0%)
ma charakter czysto teoretyczny, gdyz moze wystapi¢ w sytuacji spadku do zera stawki czynszu
najmu analizowanego lokalu komunalnego.

4 Zarzadzenie Nr 101 Prezydenta Miasta Olsztyna z dnia 27.05.2004r. w sprawie okreslenia stawek
czynszu za najem lokali mieszkalnych w zasobie mieszkaniowym Gminy Olsztyn
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Danymi wyjsciowymi niezbednymi do okreslenia wielkosci wskaznikéw A; i Az - zgodnie ze
wzorami [3] i [4] - sa stawki czynszu regulowanego Ck i rynkowego Cr oraz stawki rynkowe
modelowane R(Ck) zestawione w wybranych parach podobnych lokali komunalnych i prywatnych.
Dane te przedstawiono w tabeli 1 i zobrazowano na wykresach 1-3. Wprowadzone dodatkowo w
tabeli symbole Aic i A2c 0znaczaja wielkosci wskaznikéw wyznaczone w grupach lokali mieszkalnych
charakteryzujacych sie jednorodna stawka czynszu regulowanego. Numeracja par uwzglednia
rosngcy poziom stawek czynszowych. W dolnej czesci tabeli zamieszczono typowe [Walesiak, 1996]
miary polozenia i rozproszenia (dyspersji) kazdej ze zmiennych poddanej analizie w wytypowanej
zbiorowosci 25 par podobnych lokali mieszkalnych. Do oceny rynkowej adekwatnosci czynszu najmu
lokali komunalnych istotne znacznie maja obie charakterystyki rozkladu badanych zmiennych. Miary
polozenia obrazuja bowiem poziomy i wzajemne relacje pomiedzy wielkoéciami przecietnymi
(wyjsciowymi) rozpatrywanych stawek czynszowych i wskaznikéw, natomiast miary rozproszenia
wyrazaja skale (sile) bezwzglednego lub wzglednego zréznicowania wartosci kazdej z tych
zmiennych w obrebie analizowanej zbiorowosci.

Tabela 1
Wskazniki adekwatnosci rynkowej czynszu najmu lokali mieszkalnych z zasobu miasta Olsztyna
Nr kolejnej pary Ck Cr R(Ck) A; Az Aic Az
e | el | Gl | el |l |l |l | 1

1. 16,67 15,43 19,7 21,3

2. 3,29 18,52 16,97 17,8 19,4 16,1 18,8

3. 25,93 19,96 12,7 16,5

4. 16,23 16,97 21,1 20,1

5l e 16,28 19,96 21,0 17,1 210 185

6. 14,17 16,97 25,0 20,9

7. 14,58 15,43 24,3 23,0

8. 15,00 16,97 23,7 20,9

9. 3,55 19,44 19,96 18,3 17,8 195 195

10. 22,22 19,96 16,0 17,8

11. 23,81 19,96 14,9 17,8

12. 16,67 18,81 22,1 19,6

13. Sl 22,86 20,68 16,1 17,8 156 156

14. 17,57 24,32 21,7 15,7

15. 18,97 24,32 20,1 15,7

16. 19,18 18,81 19,9 20,2

17. 20,69 20,68 18,4 18,4

18. 3,81 20,91 24,32 18,2 15,7 16,4 16,1

19. 22,22 24,32 17,1 15,7

20. 26,87 22,67 14,2 16,8

21. 30,00 26,67 12,7 16,8

22. 32,50 26,67 11,7 14,3

23. 18,89 20,62 21,6 19,8

24. 4,08 21,62 24,32 18,9 16,8 18,9 17,1

25. 24,36 26,67 16,7 15,3
Srednia arytmet. 3,68 20,64 20,90 18,50 18,00 18,42 18,10
Minimum 3,29 14,17 15,43 11,7 14,3 16,1 16,1
Maximum 4,08 32,50 26,67 25,0 23,0 21,0 19,5
Rozstep 0,79 17,80 11,24 13,3 8,7 49 3,4
Odch. standard. 0,23 4,72 3,51 3,64 2,23 1,87 1,25
Wsp. zmiennosci 0,06 0,23 0,17 0,20 0,12 0,10 0,07

Zr6dto: Obliczenia wtasne

Dane zamieszczone w tabeli 1 potwierdzaja wczesniejsza teze, ze analizowane zbiory stawek
czynszu regulowanego Ck irynkowego Cr bardzo wyraznie r6znig sie pod wzgledem gtéwnej miary
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polozenia, za ktéra przyjeto Srednig arytmetyczng obserwowanych stawek czynszowych w calej
zbiorowosci. Srednia ta w przypadku stawek komunalnych wynosi 3,68 zt/m?, stawek rynkowych
rzeczywistych 20,64 z1/m?, a modelowanych 20,90 zt/m? Oznacza to, ze podobne lokale komunalne
w centrum Olsztyna s3 wynajmowane prawie sze$ciokrotnie taniej w stosunku do podobnych

mieszkanh z zasoboéw prywatnych. Ponadto, nalezy podkreslié, ze uzyskana wartoé¢ maksymalna
stawki czynszu regulowanego w badanej zbiorowosci (4,08 zl/m?) jest jednoczesnie wartoscia
najwyzsza w calym zasobie mieszkaniowym i nie przekracza progu 3% wartosci odtworzeniowej
(5,35% zt/m?). Od 01 wrzeénia 2004 roku uchwalono stawke bazowa w wysokosci 2,63zt/m?. Stawki
przecietne i najnizsze w calym zasobie ksztaltuja sie odpowiednio na poziomie 3,35z1/m? i 1,97z1/m?,
a wiec odbiegaja nieco w d6t w stosunku do analogicznych stawek czynszu wyznaczonych w badanej
zbiorowosci. Jest to uzasadnione, gdyz w strefie centralnej miasta potozone sa lokale komunalne o
najwyzszym oczynszowaniu. W $wietle przedstawionych danych stwierdza sie, Ze przecietne stawki
czynszu regulowanego sa zdecydowanie nieadekwatne do stawek rynkowych w poréwnywalnych
lokalach prywatnych. Zbyt niskie czynsze powoduja zapewne braki dostatecznych srodkéw na
wlasdciwe zarzadzanie i techniczne utrzymanie zasobu mieszkaniowego gminy, w tym szczeg6lnie na
prace remontowo-modernizacyjne i inwestycje. Empirycznie wyznaczone relacje i trendy pomiedzy
stawkami czynszu Ck,, Cr i R(Ck) w parach lokali pokazano w sposéb wyrazisty na wykresie 1.

Wykres 1

Rzeczywiste i modelowane stawki czynszowe lokali mieszkalnych

Em Ck 3Cr R(Ck) == Liniowy (Cr)

Liniowy (Ck)

Wartosci stawek [w zl/ mz]

1 23 45 6 7 8 910111213 14151617 18 19 20 21 22 23 24 25

Numery par badanych lokali mieszkalnych

Z danych przedstawionych w tabeli 1 i na wykresie wynika, ze érednie poziomy stawek rynkowych
rzeczywistych i modelowanych wykazuja wysoka zbieznoé¢. Stosunkowo niewielkie odchylenia
stawek modelowanych od rzeczywistych (oraz od trendu Cr) wynikaja zapewne z réznic stopnia
podobienistwa w kazdej z wytypowanych par lokali komunalnych i prywatnych. Przebieg linii trendu
Cr i Ck - zaprezentowany na wykresie 1 - wskazuje ponadto, ze wraz ze wzrostem wartosci uzytkowej
lokali mieszkalnych ros$nie sredni poziom czynszu rynkowego i komunalnego, jednakze rynek najmu
~waloryzuje” badane stawki czynszu w sposéb bardziej elastyczny w poréwnaniu mechanizméw
wynikajacych z przepiséw gminnych.

Przy dokonywaniu obiektywnej oceny rynkowej adekwatnosci stawek czynszu komunalnego
istotne znaczenie nalezy przypisa¢ ponadto miarom charakteryzujacym rozproszenie poszczegélnych
zmiennych w badanej zbiorowosci. Z tabeli 1 wynika, ze zakres zréznicowania stawek czynszu
regulowanego Ck jest wielokrotnie mniejszy w poréwnaniu do ustalonej skali zréznicowania stawek
rynkowych Cr i R(Ck). W ujeciu bezwzglednym informuja o tym wielkosci ekstremalne zmiennych i
ich réznice okreslone mianem rozstepu. Warto$¢ rozstepu obserwowanych stawek komunalnych
wyniosta zaledwie 0,79 zt/m?, podczas gdy miernik ten w odniesieniu do stawek Cr i R(Ck) osiagnat
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odpowiednio wartosci 17,80 i 11,24 zt/m?. Bardzo mate zréznicowanie stawek czynszu komunalnego
potwierdzaja takze wielkosci odchylenia standardowego - na poziomie 0,23zt/m?, podczas gdy
wielkosci tego wskaznika dla stawek rynkowych wyniosly odpowiednio 4,72 i 3,51 zI/m? Nieco
mniejsze zréznicowanie sil dyspersji analizowanych stawek czynszowych wystepuje w wymiarze
wzglednym, wyrazonym przy pomocy wspoétczynnika zmiennosci. Dla stawek Ck wspoétczynnik ten
osiggnal poziom 6%, natomiast dla stawek rynkowych wyniést on odpowiednio 23 i 17%. Uzyskane
mierniki rozproszenia pokazuja, ze zréznicowanie stawek czynszu regulowanego jest wysoce
nieadekwatne do odpowiedniej dyspersji stawek rynkowych wywolanej znaczacym zréznicowaniem
wartosci uzytkowej lokali w badanej zbiorowosci. Zakres faktycznego zréznicowania stawek czynszu
regulowanego i rynkowego w kazdej z par lokali w badanej zbiorowosci zobrazowano na wykresie 1.
Z kolei na wykresie 2 przedstawiono obszar zréznicowania stawek czynszu rynkowego Cr w grupach
lokali mieszkalnych o jednorodnych stawkach czynszu regulowanego.

Wykres 2

Rzeczywiste zroznicowanie czynszé6w najmu lokali mieszkalnych

—o—Ck —8—Crsr Cr min Cr max

[63]
Q1

=
N
2 30 -
=
S —25 -
%NE /I\.
z <20 = ///[
7 315
g =
2 10
R
=z | — & & > & =0
0
1 2 3 4 5 6

Numery grup lokali z jednorodnym czynszem regulowanym

Jednym z istotnych elementéw sytemu réznicowania czynszéw jest ustalenie wlasciwych proporcji
pomiedzy czynszami za najlepsze i najgorsze mieszkania komunalne. Wedlug badan
przeprowadzonych przez Instytut Gospodarki Mieszkaniowej w latach 1995-2003 [Zelawski, 2005],
srednia krajowa réznica pomiedzy najnizszymi i najwyzszymi stawkami czynszu w miastach
ksztattowala sie od 1:2,3 w 1999 roku do 1:2,8 w 2002 roku. Zdaniem autoréw réznica ta powinna
wynosi¢ co najmniej 1:4 (bez uwzgledniania stawek czynszu w lokalach socjalnych). W zasobie miasta
Olsztyna rozpatrywana réznica osiagneta wartos¢ 1: 2,07. W badanej zbiorowosci lokali gminnych
wyniosta ona zaledwie 1:1,24, podczas gdy réznice skrajnych stawek czynszéw rynkowych osiagnety
poziom odpowiednio 1:2,29 i 1:1,73.

Empirycznie wielkosci wskaznikéw rynkowej adekwatnosci czynszu najmu A; i A, w badanej
zbiorowosci par lokali mieszkalnych - obliczone w tabeli 1 - zobrazowano dodatkowo na wykresie 3.
Wyniki badan pokazuja, ze przecietny stopieni rzeczywistej i modelowanej adekwatnosci czynszu
regulowanego jest bardzo zblizony do siebie, gdyz srednie wielkosci wskaznikéw A; i A wyniosty
odpowiednio 18,5 i 18,0%. Wskazniki érednie Aj;c i Ac wyznaczone w grupach o jednorodnych
stawkach czynszu komunalnego réwniez zawierajg sie¢ we wskazanym przedziale, gdyz osiggnety one
odpowiednio poziom 18,4 i 18,1%. Zakres zr6znicowania wskaznika rzeczywistej adekwatnosci A; i
Aic - mierzony rozstepem - jest wyraznie mniejszy od skali dyspersji stawek czynszu rynkowego Cr.
Skale zréznicowania wskaznikéw modelowanej adekwatnodci A, (Axs) osiagnely takze nizsza
rozpietos¢ w poréwnaniu do wielkosci zréznicowania stawek czynszu modelowanego R(Ck).
Prawidlowos¢ ta odnosi sie réwniez do wielkoéci odchylenia standardowego i wspoélczynnika
zmienno$ci. Oznacza to, ze wskazniki A; i A, wykazuja mniejsze zréznicowanie w stosunku do
odpowiedniego zréznicowania stawek czynszu rynkowego Cr i R(Ck). Wynika to zapewne - w duzej
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mierze - z przyjetej konstrukcji obu wskaznikéw adekwatnosci. Uzyskane wyniki badan wskazuja
ponadto, ze zaréwno wielkosci przecietne (miary polozenia), jak i zakresy zréznicowania (miary
rozproszenia) wskaznikéw rzeczywistej adekwatnosci A; (Aic) ksztaltuja sie na wyraznie nizszym
poziomie w stosunku do odpowiadajacych im wielkosci wskaznikéw adekwatnosci modelowanej A;
(Azc). Relacje tego typu w poszczegdlnych parach podobnych lokali mieszkalnych badanej
zbiorowosci dobrze ilustruje wykres 3.

Wykres 3

Wskazniki adekwatnosci czynszu najmu A; i A,

—*%—Al —e—A2 ——Liniowy(A2) ——Liniowy (Al)
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Wartosci wskaznikow [w %]
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Numery par badanych lokali mieszkalnych

Analizujac przebieg linii trendu wskaznikéw A; i A, przedstawionych na tym wykresie mozna
ponadto zauwazy¢, ze wraz ze wzrostem wartoéci uzytkowej lokali mieszkalnych z zasobu gminy
stopienn rynkowej adekwatnosci odpowiadajacych im stawek czynszu regulowanego nie rosnie, ale
wyraznie zmniejsza sie. Ten malejacy trend dotyczy zaréwno zmian wartosci wskaznika A; - opartego
na danych rzeczywistych, jak i wartosci wskaznika A, - wyznaczonych na podstawie danych
pochodzacych z modelu ekonometrycznego opisanego wzorem [2]. Oznacza to, ze przyjeta w badanej
gminie metoda réznicowania czynszéw najmu lokali mieszkalnych jest zdecydowanie nieadekwatna
do mechanizméw rynkowych, a jej stosowanie skutkuje poglebianiem sie bezwzglednych i
wzglednych dysproporcji pomiedzy stawkami czynszu regulowanego i rynkowego w podobnych
lokalach komunalnych i prywatnych wraz ze wzrostem wartosci uzytkowej badanego lokalu.

4. Wnioski

Przeprowadzone analizy i badania umozliwiaja sformulowanie nastepujacych wnioskéw:

1. Problematyka prawna ksztaltowania wysokosci czynszu najmu lokali mieszkalnych nie powinna
ogranicza¢ sie jedynie do wskazania ogélnych zasad i procedur jego obnizania (lub podwyzszania),
pomijajac normatywne okreélenie katalogu elementéw sktadowych czynszu (poziomu wyjsciowego),
uwzgledniajacego we wlasciwy sposéb prawa i obowiazki wiascicieli budynkéw. Katalog taki winien
by¢ oparty na zalozeniu, ze istota obowiazku lokatora jest placenie czynszu niewygérowanego, ale
podyktowanego uzasadnionym interesem ekonomicznym wilasciciela zasobu.

2. Formuly koricowe i wartosci uzyskanych estymatoré6w w modelach stawek czynszowych wskazuja
nie tylko na duze rozbieznosci w przecietnym poziomie czynszu komunalnego i rynkowego, ale takze
na odmienny jakosciowo sposéb i wieksza skale zréznicowania czynszu rynkowego w poréwnaniu
do czynszu regulowanego. Relacje te potwierdzily ustalone miary polozenia i dyspersji stawek
czynszowych w badanej zbiorowosci. Wsp6lng zmienng majaca istotny wplyw na stawki czynszu
regulowanego i rynkowego okazat sie stan techniczny i standard wyposazenia lokalu w instalacje i
urzadzenia, natomiast negatywnie zweryfikowano w obu modelach ceche opisujaca usytuowanie
lokalu na kondygnacji w budynku.

3. Przecietne stawki czynszu regulowanego sa zdecydowanie nieadekwatne do stawek rynkowych -
zar6éwno rzeczywistych, jak i modelowanych - w poréwnywalnych lokalach prywatnych. Zbyt niskie
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czynsze rzutuja negatywnie na mozliwosci uzyskania i utrzymywania réwnowagi finansowej w
gospodarce zasobem lokalowym gminy skutkujagc brakiem dostatecznych srodkéw na wlasciwe
zarzadzanie i techniczne utrzymanie zasobu mieszkaniowego gminy, w tym szczegdlnie na prace
remontowo-modernizacyjne i inwestycje.

4. W procesie tworzenia efektywnego sytemu ksztaltowania czynszu najmu w zasobach gminnych
kluczowy problem stanowi stworzenie obiektywnych sposobéw réznicowania stawek czynszowych
uwzgledniajacych sygnaly pochodzace z lokalnego rynku nieruchomosci. Wyznaczone mierniki
rozproszenia pokazuja bowiem, Ze zréznicowanie stawek czynszu regulowanego jest wysoce
nieadekwatne do odpowiedniej dyspersji stawek rynkowych wywotanej podobnym zréznicowaniem
wartosci uzytkowej lokali w badanej zbiorowosci. Z kolei ustalanie przecietnego (wyjéciowego)
poziomu czynszu najmu mieszkari komunalnych, z rynkowego punktu widzenia, jest zagadnieniem
pomocniczym. Stawki przecietne wynikaja bowiem z wewnetrznej ekonomiki gospodarowania
zasobem lokalowym gminy i lokalnej polityki spolecznej w zakresie zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o najnizszych dochodach.

5. Stwierdzone ,splaszczenie” stawek czynszu najmu lokali komunalnych o zréznicowanej wartosci
uzytkowej i powierzchni prowadzi do zaniku wartoéci informacyjnej czynszu w lokalnej polityce
mieszkaniowej oraz braku wiasciwej stymulacji racjonalnych zachowan najemcéw. W takiej sytuacji
nie ma realnych bodZcéw do przemieszczania sie lokatoréw w obrebie zasobu, w wyniku czego
powstalyby mozliwosci bardziej racjonalnego wykorzystania mieszkant komunalnych poprzez lepsze
dostosowanie ich wielkosci, standardu i kosztéw utrzymania do potrzeb i mozliwosci najemcéw.

6. Przyjeta w badanym zasobie metoda réznicowania czynszéw najmu lokali mieszkalnych jest
zdecydowanie nieadekwatna do mechanizméw rynkowych, a jej stosowanie skutkuje poglebianiem
sie dysproporcji pomiedzy stawkami czynszu regulowanego i rynkowego wraz ze wzrostem wartosci
uzytkowej lokalu poddanego analizie. Wynika to stad, Ze lokalny rynek najmu bardziej efektywnie
~waloryzuje” wyzsze walory uzytkowe mieszkan niz wynika to ze schematu przyjetej metody stawki
bazowej. Tworzy to paradoksalng sytuacje, w ktoérej nizsze stawki czynszu w mieszkaniach
komunalnych o gorszym standardzie techniczno-uzytkowym sa relatywnie bardziej adekwatne do
rynku w poréwnaniu do stawek nieco wyzszych w lokalach mieszkalnych lepszych jakosciowo.

7. Poprzez wprowadzenie dwéch wskaznikéw rynkowej adekwatnosci stawek czynszu najmu lokali
komunalnych (opartego na danych rzeczywistych i modelowanych) zaproponowana metodyka badan
pozwala w sposéb bardziej obiektywny oceni¢ badane zjawisko w skali wybranego zasobu
mieszkaniowego (lub jego czesci). Nadanie wymiaru wzglednego tym wskaznikom pozwala ponadto
na ich sumowanie i poréwnywanie stworzonych na tej podstawie wielko$ci syntetycznych pomiedzy
zasobami mieszkaniowymi zlokalizowanymi na terenie r6znych gmin miejskich.
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Market assessment of the rent adequacy in communal
housing resources

In the studies was introduced research result of adequacy of the rent rates of communal flats.
Adequacy of the hire money rates was studied in the range of the market assessment on the basis local
real estate market. Assessment was based on the measurement of level compatibility of the governed
rent rates with suitable rent rates of market. The analyses was conducted on the basis of chosen
similar pairs of communal and prived housing,.

In the first stage exploratory methodology founds formulation of econometric models of the
communal and market rent. Thereafter methodology founds the creation of measures formularise the
relative degree of the compatibility both systems of living flats in the range of rent. Research was
conducted on the local real estate market of the Olsztyn city in 2005.

The results show that the method practically applied in the Olsztyn city real estate resource to
determine of the governed hire money rates is inadequate to market mechanisms and this makes for
deepenings the disproportion in the level and range of the differentiation of rents in similar
qualitatively council and private flats. The average degree of the adequacy of the governed rent in the
community consisting of 25 pairs of council and private flats formalised in the section from 18, 0 to
18, 5%.
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Zalacznik 1

Tabela czynnikéw podwyzszajacych i obnizajacych (procentowo) wartos¢ uzytkowa i stawke
czynszu najmu lokali mieszkalnych z gminnego zasobu mieszkaniowego w Olsztynie

I. Stawka bazowa czynszu najmu za 1m? powierzchni uzytkowej wynosi 2,63 zt

CZYNNIKI WPLYWAJACE NA POZIOM STAWKI CZYNSZU NAJMU

%
0 s
Czynniki obnizajace stawke /o s?:";l(zikl Czynniki podwyzszajace stawke | Podwyzki
CzZynszu najmu cZynszu najmu stawki
czynszu czynszu
1. Lokal w budynku do rozbiérki 15 1. Centralne ogrzewanie w lokalu @ 10
2. Lokal w budynku
przeznaczonym do remontu 10 2. Gaz przewodowy w lokalu 5
kapitalnego
3. Lokal w suterenie 10 3. Instalacja wodociag. w lokalu® 5
4 Lokal/z kucbmq b/ez . . 4. Instalacja kanalizacyjna w
bezposredniego oswietlenia 5 lokalu® 5
naturalnego
5. Lokal wspolny © 5 5. lizl;earll kz@pomleszczemem na 5
6. WC potozone poza lokalem .
@
w tym samym budynku @ 5 6. Lokal wyposazony w WC 5
7. WC poza budynkiem 10 7. Lokal wyposazony w CW 10
8. Lokal w budynku bez kanalizacji 10 8 &Ofeit‘;\;ﬂliﬁgsﬁg polozonym 10
9. Lokal w budynku z kanalizacja 10 ) )
lokalng (szambo)
10. Lokal w budynku bez instalacji 5 i i
wodociggowej
11. Lokal potozony powyzej IV 5 ) )
kondygnacji bez windy
12. Lokal mieszkalny bez 10 ) )

wydzielonej kuchni

Zrédto: Zatacznik Nr 1 do Zarzadzenia Nr 101 Prezydenta Miasta Olsztyna z dnia 27.05.2004r.

Objasnienia:

1- dotyczy ogrzewania energia cieplna dostarczang z cieptowni i kotlowni lokalnych;

2- dotyczy réwniez lokalnych urzadzen wodociggowych (hydrofor);

3- dotyczy budynku wyposazonego w instalacje kanalizacyjna podlaczonej do sieci ogélnosptawnej;

4- przez WC rozumie sie doprowadzenie do lazienek lub wydzielonego pomieszczenia instalacji
wodan umozliwiajacej podiaczenie muszli sedesowej i spluczki, dotyczy to réwniez WC
przynaleznego do lokalu potozonego poza nim na tej samej kondygnacji;

5- wspolne uzytkowanie czeéci lokalu- kuchni, tazienki, przedpokoju.
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Streszczenie

Celem opracowania jest przedstawienie strategii zarzqdzania nieruchomosciami. Autorki
przedstawily w nim istote strategii oraz specyfike zarzqdzania nieruchomosciami. Powolujgc
sig na podzialy strategii przedstawione w literaturze przedmiotu zaproponowaty ich nowgq
klasyfikacje opartq o cele wiasciciela nieruchomosci.

W opracowaniu przedstawily istote oraz przestanki wyboru strategii z punktu widzenia celow
wiascicieli nieruchomosci. Przedstawiono takze dziatania podejmowane w ramach wybranych
strategii.

Abstract

The paper presents a new classification of real estate management strategies. First, authors
present such strategies definition and specifications. Based on the existing strategies divisions,
as known in the topic’s literature, a new classification is introduced that takes into
consideration the real estate owner aims.

Both the classification details and premises on which the strategies are selected by the real
estate managers or owners are discussed. Finally, the paper discusses the actions are carried by
the owners to fulfill the selected strategy.

Wprowadzenie

Zarzadzanie nieruchomosciami wymaga niewatpliwie podejmowania decyzji
o charakterze dlugofalowym, zmierzajacych do realizacji celow wlasciciela
nieruchomosci. Odpowiednia strategia zarzadzania pozwala na sprecyzowanie tych
celéw, okreslenie podstawowych kierunkéw i obszaréw dzialania zarzadcy.
Réznorodnosé nieruchomosci oraz stale zmieniajace si¢ ich otoczenie powoduje, ze
nie ma uniwersalnej strategii, skutecznej dla wszystkich nieruchomosci. Wybér
strategii zarzadzania nieruchomosciami zalezy bowiem od rodzaju nieruchomosci, jej
funkgji, mozliwosci generowania dochodu, celéw wtasciciela, a takze miejsca w cyklu
zycia nieruchomosci.

Celem niniejszej pracy jest przedstawienie strategii stosowanych w
zarzadzaniu nieruchomosciami. Dokonano podziatu strategii z punktu widzenia
korzysci osigganych z nieruchomoséci oraz aktywnosci zarzadzania, jednakze
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szczegblng uwage zwrdécono na cel wiasciciela, jako podstawowe kryterium podziatu
strategii. Zgodnie z tym kryterium wyrézniono cztery rodzaje strategii, tj.:
defensywna, zachowawcza, rozwojowa i restrukturyzacyjna, przedstawiono ich istote,
przestanki wyboru oraz podano przykladowe dzialania os6b zarzadzajacych w
zakresie realizacji poszczeg6lnych strategii.

Istota strategii w procesie zarzadzania

Ostatnie  piecdziesieciolecie  przynioslo wiele zmian w  zakresie
funkcjonowania przedsigbiorstw. W warunkach gospodarki rynkowej i silnej
konkurencji na rynku planowanie diugookresowe zaczelo przybiera¢ strategiczny
charakter. Podstawowe elementy zarzadzania, takie jak: planowanie, organizowanie,
motywowanie i kontrolowanie, nabraly innego znaczenia. Nie wystarczalo bowiem
prawidlowo sformulowaé cele, nalezalo jeszcze zapewni¢ ich realizacje
przemyslanymi programami aby wygrywacé z konkurentami. Te programy nazwano
strategiami.!

Pojecie strategii jest wielorako definiowane. Autorzy definicji, w zaleznosci od
reprezentowanej dyscypliny i wyrazanej orientacji badawczej nadawano temu pojeciu
rézng tresé. Jednakze, w kazdym wypadku, strategia stanowi wyrazenie stosunku
kierownictwa do zlozonego problemu obrony organizacji przed zagrozeniami
(wewnetrznymi i zewnetrznymi) oraz mozliwosci jej rozwoju. Roéznice w
formutowaniu pojecia wynikaja z przyjecia za punkt odniesienia badz to wplywow
otoczenia, badZ potencjalu organizacji (zasoby ekonomiczne, spoleczne techniczne i
technologiczne, psychologiczne).?2 Strategia, jest najwazniejszym elementem w
zakresie dziatani dlugookresowych niezbednych do utrzymania si¢ na rynku i rozwoju
firmy.

W  zaleznosci od potrzeb, strategie w przedsigbiorstwie moga by¢
opracowywane na réznych poziomach. Wyrézni¢ tu mozna: strategie na poziomie
przedsiebiorstwa, strategie na poziome jednostki (branzy) wewnatrz firmy oraz
strategie na poziomie funkcjonalnym (np. marketing, finanse, produkcja, zasoby
ludzkie).3 Strategie te mogg si¢ wzajemnie przenika¢. W miare przechodzenia od
poziomu przedsiebiorstwa do poziomu jednostki i poziomu funkcjonalnego, plany
staja sie coraz bardziej precyzyjne i konkretne.

Uwzgledniajac powyzszy podzial mozna dokona¢ szczegoétowej klasyfikacji
strategii. W ramach strategii og6lnych, opracowywanych na poziomie
przedsiebiorstwa mozna  wyrézni¢ strategie: rozwojowe,  stabilizacyjne,
restrukturyzacyjne oraz defensywne.* Z kolei strategie funkcjonalne mozna podzieli¢
m.in. na: marketingowe, produkcyjne, personalne i finansowe.>

Strategie rozwojowe, zwane réwniez strategiami wzrostu, stosujg firmy
cechujace duza ekspansywnosé, czego wyrazem jest zdobywanie nowych rynkéw
zbytu, dywersyfikacja produkcji, czy tez dzialalnos¢ inwestycyjna. Waznym
kierunkiem rozwoju jest realizowana strategia zmian strukturalnych, polegajaca na

LGLINSKI i in., 1996,

2 GALATA, 2004,

$ STONER, WANKEL, 1996,
4 GALATA, 2004,

® Tamze,
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przeksztalceniach wlasnoéciowych, poszukiwaniu nowych rozwiazan strukturalnych,
np. tworzenie korporacji lub koncernéw, fuzje, przejecia.

Strategie stabilizacyjne maja charakter zachowawczy. Polegajg na utrzymaniu
aktualnie realizowanej koncepcji funkcjonowania firmy. Realizowane sa najczesciej
przez przedsiebiorstwa, ktérych dzialalnosé wygasa, lub okresowo nie znajduja
korzystnych warunkéw do ekspansji swej dziatalnosci.

W  ramach strategii restrukturyzacyjnych mozna wyrézni¢ strategie
naprawcza i strategie dynamiczng. Strategia naprawcza jest z jednej strony
ukierunkowana na reorganizacje przedsiebiorstwa, w zwiazku ze stwierdzonymi
niesprawnoséciami i bledami dzialania, z drugiej zas jej celem jest stworzenie
mechanizméw zabezpieczajacych firme przed potencjalnymi zewnetrznymi i
wewnetrznymi zakléceniami. Strategia dynamiczna jest procesem permanentnego
doskonalenia organizacji firmy, kadry kierowniczej i pracownikéw, usprawniania
produkgji i jakosci wyrobéw, usprawniania pracy.

Strategie defensywne (obronne) sa to orientacje nastawione na przetrwanie.
Sa one reakcja przedsiebiorstwa na naciski otoczenia i stanowia naturalng odpowiedz
firmy na jej niepowodzenia finansowe, organizacyjne i rynkowe. Strategie
defensywne moga polega¢ na ograniczeniu dotychczasowej wielkosci produkcji,
wycofaniu si¢ z niektérych rynkéw, rezygnacji z zamierzen inwestycyjnych,
zaniechania produkcji, redukcji zatrudnienia, sprzedazy czesci majatku, w
kraficowym za$ przypadku likwidacja firmy.

Z kolei strategie marketingowe, wyodrebnione ze strategii funkcjonalnych,
stosowane sa przez przedsiebiorstwa funkcjonujace na rynkach o duzym natezeniu
konkurencji. Obejmujg przede wszystkim strategie nakierowane na poprawe jakosci
oferowanych towaréw i uslug oraz komunikacji z rynkiem, a takze strategie
ukierunkowane na osigganie przewagi konkurencyjnej, czyli wyprzedzajgce ruchy
konkurentéw. Integralna czeécia strategii marketingowych sa strategie produkcyjne,
ktére zajmuja sie problemami jakosci, wydajnosci i techniki produkcji. Z kolei
strategie personalne wyrazaja zmiane podstawowych cech podejécia do zarzadzania
kadrami, a strategie finansowe dotycza poprawy sytuacji finansowej firmy, wzrostu
jej wartoéci oraz zwigkszenia efektywnosci inwestycji.

Strategie r6znia sie istotnie w zaleznosci od rodzaju dziatalnosci
gospodarczej, skali dzialan, stopnia rozwoju przedsiebiorstwa, pozycji rynkowej,
zmiennosci otoczenia i wielu innych czynnikéw. Mimo réznorodnosci
poszczegodlnych strategii, posiadaja one wspélne cechy charakterystyczne, takie jak®:

— dotycza odleglego horyzontu czasowego (realizacja czynnosci zwigzanych z
przygotowaniem i wdrozeniem strategii oraz uzyskaniem oczekiwanych
efektow jest dziataniem dlugotrwatym);

— realizacja odpowiedniej strategii przynosi znaczne efekty;

— skutecznos¢ strategii wymaga skupienia dziatalnosci, wysitkéw czy uwagi na
wzglednie ograniczonej wigzce zamierzen;

— realizacja strategii wymaga podejmowania wielu wzajemnie wspierajacych sie
decyzji;

— strategia obejmuje szerokie pasmo dzialann (wszystkie szczeble organizacji
powinny dziala¢ w sposéb wzmacniajacy strategie).

Wymienione cechy wskazuja, Ze strategia jest osia, wokot ktérej obracaja sie wszystkie
dzialania organizacji. Wszechobecno$é¢ strategii w przedsiebiorstwie powoduje, ze

® STONER, WANKEL, 1996,
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staje sie ona wyznacznikiem powodzenia lub niepowodzenia dzialalnosci w
dluzszym okresie czasu.

Prowadzenie dziatalnosci w warunkach gospodarki rynkowej opartej na
zasadach konkurencji, spowodowalo istotny wzrost znaczenia strategii. Stala sie ona
nie tylko podstawowym narzedziem procesu zarzadzania, ale réwniez stanowila
podstawe do wyksztalcenia si¢ nowego typu zarzadzania, a mianowicie zarzadzania
strategicznego.

Zarzadzanie strategiczne jest procesem zarzadzania nastawionym na
formulowanie i wdrazanie strategii, ktére zapewniaja doskonale dostosowanie
organizacji do otoczenia i osiaganie jej strategicznych celéw.” Ponadto, zarzadzanie
strategiczne, definiowane jest jako zestaw decyzji i dzialan tworzacych proces. Moze
by¢ podzielone na dwie podstawowe fazy: planowanie strategiczne (formulowanie
strategii) i wdrazanie strategii.? Fazy oraz poszczegolne etapy procesu zarzadzania
strategicznego przedstawia tabela 1.

Tabela 1. Podstawowe etapy procesu zarzadzania strategicznego.

Faza I. Planowanie strategiczne

II. Wdrozenie strategii

1. Analiza strategiczna

1. Przygotowanie strategii

analiza zasob6éw i otoczenia w planowanie zasobow
celu okreslenia mocnych i niezbednych do  wdrozenia
slabych stron organizacji oraz strategii
potencjalnych szans i zagrozen okredlenie zmian w zwiazku z
identyfikacja obecnych strategii podjeta strategia

Etapy okrgélenie zakresu potrzebnych 2. Ocena sk}ltkéw wdrozenia
zmian opracowanie systemow

2. Wybor strategii

kontrolnych zwigzanych z nowa

generowanie wariantow strategia
strategicznych

ocena poszczeg6lnych

wariantow

wybdr wariantu strategii

Zrédlo: opracowanie wlasne, na podstawie: S. Galata, Wprowadzenie do zarzqdzania
strategicznego, Wydawnictwo AE w Krakowie, Krakéw 2004 r., s. 35i n.

Faza I procesu zarzadzania strategicznego, czyli planowanie strategiczne, jest
procesem wyboru celéw organizacji, ustalaniem jej polityki i programéw potrzebnych
do realizacji konkretnych zadan za pomocg osiggania celéw oraz wyboru metod
niezbednych do zapewnienia wdrozenia polityki i programéw strategicznych.

W ramach planowania strategicznego przeprowadzana jest analiza strategiczna
przedsiebiorstwa, ktéra najczesdciej przybiera forme tzw. analizy SWOT (ang.
strengths, weaknesses, opportunities, threats), czyli analizy mocnych i stabych stron firmy
oraz szans i zagrozen, ktére mozna dostrzec w otoczeniu. Analiza ta pozwala
wykorzysta¢ mocne strony organizacji w celu uzyskania przewagi konkurencyjnej
oraz pozwala na identyfikacje stabosci, w celu eliminacji zagrozen naplywajacych z
otoczenia. Istotnym elementem analizy strategicznej, oprécz analizy otoczenia i

" GLINSKI i in., 1996,
& NASIEROWSKI, 1995,
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zasob6w organizacji, jest identyfikacja obecnie realizowanych zadan i strategii w celu
ustalenia zakresu potrzebnych zmian.

Wybér podstawowych strategii zarzadzania zalezy gléwnie od ksztalttowania
sie relacji ,firma - otoczenie”. Zmiany strategii moga by¢ wymuszone nie tylko przez
otoczenie, ale takze niekorzystna sytuacje wewnetrzng firmy. Jedynie w przypadku
strategii rozwojowej sytuacja ksztaltuje si¢ odwrotnie, to przedsiebiorstwo przejmuje
inicjatywe i pelni role kreatywna na rynku, samo doskonali sie i jest czynnikiem
postepu. Mozna zatem stwierdzi¢, ze wybdr strategii zarzadzania jest
zdeterminowany  zewnetrznymi i  wewnetrznymi  warunkami  dziatania
przedsiebiorstwa, a przy wyborze wariantéw strategicznych nalezy kierowaé sie
potencjalem firmy i calkowicie wykorzystywac rozpoznane silne strony.?

Po ustaleniu strategii nalezy ja wcieli¢ do codziennej dziatalnoéci firmy. Faza
Il zarzadzania strategicznego, polegajaca na wdrazaniu wybranych strategii, sktada
sie z dwoch etapéw: przygotowanie strategii oraz ocena skutkéw jej wdrozenia.

Przygotowanie strategii polega na opracowaniu funkcjonalnych programoéw
dziatania ze $cisSle okreslonym harmonogramem, kryteriami oceny oraz budzetem
realizacji. Programy te, z jednej strony, przekladaja wybrang strategie na konkretne
dzialania pracownikéw, a z drugiej strony, umozliwiaja i ulatwiaja kontrole
wdrazania i ocene skutkéw jej wdrozenia.

Kontroli strategicznej powinny podlega¢ trzy zasadnicze obszary dzialania
firmy, tj. finanse firmy (struktura kapitatu, wielkosci dochodéw i wydatkéw, kondycja
ekonomiczno-finansowa), dziatalno$¢ operacyjna (dostawy i zapasy, harmonogramy,
normy produkcyjne, jakosci produkcji) oraz zasoby ludzkie (zakres wykonywanych
obowiazkéw przez poszczegélnych pracownikéw).l® Podstawowym zadaniem oceny
skutkéw wdrozenia wybranej strategii jest sprawdzenie, czy strategia wdrazana jest
zgodnie z planem oraz czy przynosi zamierzone efekty.

Nieruchomo$é jako przedmiot zarzadzania

Nieruchomosci s3 dobrami bardzo specyficznymi. Podstawowe cechy
fizyczne, takie jak staloé¢ w miejscu (lokalizacja), r6znorodnoé¢ i niepowtarzalnosé
powoduja, ze nieruchomosci pelnia wiele réznych funkcji. Funkcje te, po pierwsze
determinujg sposéb wykorzystania nieruchomosci, ale takze wplywaja na sposéb
zarzadzania.

Podstawowym czynnikiem ksztaltujagcym sposob zarzadzania
nieruchomosciami jest ich rodzaj oraz cel wlasciciela. Obok podstawowego podzialu
na nieruchomosci gruntowe, budynkowe i lokalowe, mozna jeszcze, w oparciu o
rézne kryteria, dokonaé bardziej szczegétowej klasyfikacji. Ze wzgledu na funkgje,
jakie spetniajg nieruchomosci, czyli wedtug Kklasyfikacji funkcjonalnej, mozna
wyrézni¢ nastepujgce grupy nieruchomosci: mieszkalne, handlowo-ustugowe,
przemystowe, rekreacyjne i wypoczynkowe, rolne i lesne oraz nieruchomosci
specjalnego przeznaczeniall. Funkcje pelnione przez nieruchomosci moga mieé
rowniez charakter mieszany, gdy oprécz funkcji podstawowej pelnione sg réwnolegle
funkcje pomocnicze. Przedstawiony podziat funkcjonalny nieruchomosci uwzglednia
sposob ich wykorzystania przez aktualnych, badz potencjalnych uzytkownikéw.

° GALATA, 2004,
0 GLINSKI i in., 1996,
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Bez wzgledu na podstawowe funkcje, jakie spelniaja poszczegélne grupy
nieruchomosci, moga one przynosi¢ inne korzysci ich wiascicielom. Z jednej strony
nieruchomosci moga stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb wlasnych wlascicieli, a z drugiej
strony, moga stanowi¢ dla wilasciciela zrédlo dochodu. I tak, dochodem =z
nieruchomosci, wykorzystywanej na prowadzenie dzialalnos¢ gospodarcza, o
charakterze produkcyjnym, handlowym, czy tez ustugowym, jest udzial wlasciciela
nieruchomoéci w zyskach generowanych z tej dzialalnosci. Z punktu widzenia
innych korzysci finansowych uzyskiwanych z tytutu posiadania nieruchomosci
wyréznia sie cztery rodzaje nieruchomosci: komercyjne, spekulacyjne, kapitatowe i
rozwojowe.l? Przypisanie poszczegélnych nieruchomosci do danej grupy zalezy
przede wszystkim od celu wlasciciela, czy inwestora.

Nieruchomos$ciami komercyjnymi sg nieruchomosci generujace periodyczne
przychody pochodzace z jej najmu w postaci przeptywajacych w czasie strumieni
kapitalowych. Przychody z takich nieruchomosci uzyskiwane sa w formie czynszu Z
kolei nieruchomosci spekulacyjne to nieruchomosci nabyte w celu osiggniecia zysku
z szybkiej odsprzedazy bez dalszych inwestycji kapitatowych. Sa to nieruchomosci, co
do ktérych inwestorzy oczekuja szybkiego zwrotu i osiggniecia zysku w wyniku
sprzedazy. Natomiast nieruchomosciami kapitatlowymi sa takie nieruchomosci, co do
ktérych inwestorzy oczekuja wzrostu wartosci w dlugim przedziale czasu. Celem
nabywania takich nieruchomosci moze by¢ réwniez zabezpieczenie kapitalu przed
utrata jego wartosci wskutek inflacji. Ostatniag grupe nieruchomosci przynoszacych
dochéd sa nieruchomosci rozwojowe, ktére nabywane sa w celu przeprowadzenia
réznego rodzaju prac deweloperskich i przeznaczone sa do dalszego inwestowania.

Sposob uzyskiwania dochodu z nieruchomosci, bez wzgledu na spetniane
funkcje, zalezy w duzej mierze od oczekiwan i celéw wlasciciela. W stosunku do
danej nieruchomosci, wtasciciel moze mie¢ ré6znorodne cele, jednak wazne jest, by cele
te nie byly wzgledem siebie sprzeczne. Z kolei rézni wtasciciele nieruchomosci
wzgledem jednego obiektu moga zaklada¢ catkowicie rézne cele. Najczesciej
realizowane cele wlascicieli nieruchomosci to: zabezpieczenie zainwestowanego
kapitatu, osigganie stabilnych i regularnych dochodéw, zwigkszenie wartosci
nieruchomosci, utrzymanie niepogorszonego stanu technicznego i funkcjonalnego
nieruchomosci, zmiana sposobu uzytkowania nieruchomosci, czy tez przygotowanie
nieruchomoéci do sprzedazy.!3

W trakcie uzytkowania nieruchomosci, cele wtasciciela mogg ulega¢ zmianie
na skutek réznych czynnikéw. Jednym z podstawowych czynnikéw jest
przechodzenie nieruchomosci w rézne fazy cyklu zycia. Zmieniajacy sie stan
techniczny obiektéw budowlanych oraz zmiany zachodzace w otoczeniu
zewnetrznym, powoduja, ze nieruchomosci przechodza wszystkie fazy cyklu zycia.
Tak wiec np. budynek zaczyna swoje ekonomiczne zycie wraz z momentem oddania
do uzytku, rozwija sie w miare procesu zarzadzania i inwestowania, aby wraz z
rosnacym zuzyciem technicznym powoli wchodzi¢ w faze schytkowa. Po wyburzeniu
budynku (czyli jego ekonomicznej $mierci) zwalniany grunt staje sie zaczatkiem
nowego bytu ekonomicznego.'

Dlugos¢ poszczegdlnych faz i ich liczba zaleza od szeregu czynnikéw, tj.
rodzaju i funkcji nieruchomosci, sytuacji gospodarczej danego regionu, mody, ale

2 Tamze,
3 HENCLEWSKA i in., 2004,
¥ Analiza i racjonalizacja procedur zwiazanych z posiadaniem nieruchomosci, 2004,
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takze od sposobu zarzadzania. To, w jakiej fazie znajduje sie nieruchomosé¢ zalezy w
duzej mierze od dzialalnosci zarzadcy. Z jednej strony istnieje mozliwosé
przedtuzenia technicznej i ekonomicznej zywotnosci poprzez dziatalno$é remontowq i
modernizacyjng, a z drugiej strony, odpowiednie dzialania o charakterze
marketingowym, moga wydluzaé faze uzytkowania nieruchomosci. Decyzje zarzadcy
maja istotne znaczenie w fazie schytkowej, gdyz od nich zalezy, czy obiekty zostang
rozebrane, czy tez poddane glebokiemu remontowi i modernizacji, i czy zostanie
nadany im nowy sposéb uzytkowania.

Przedstawiajac nieruchomosci, jako przedmiot zarzadzania, nalezy zwrdci¢
uwage na fakt, iz sposéb zarzadzania w duzej mierze zaleze¢ bedzie od rodzaju
nieruchomosci, spelnianych funkcji, mozliwoéci generowania dochodu, celéow
wlasciciela, a takze fazy cyklu zycia w jakiej dana nieruchomos¢ sie znajduje.

Specyfika zarzadzania nieruchomos$ciami

Wszystkie nieruchomosci, bez wzgledu na rodzaj, pelnione funkcje, forme
wlasnosci wymagaja zarzadzania. W literaturze przedmiotu zarzadzanie
nieruchomoscig uznane jest za ostatni i najdiuzszy etap procesu inwestycyjnego,
rozpoczynajacy sie w momencie oddania nieruchomosci do eksploatacji. Sposob
wykonywania czynnosci zarzadzania jest zréznicowany i wynika m.in. z rodzaju
nieruchomosci oraz jej otoczenia.

Zgodnie z zapisami ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami'®> nieruchomoscia moga zarzadzaé jej wlasciciele, uzytkownicy
wieczydci, jednostki, posiadajgce nieruchomosci w trwalym zarzadzie, ponadto
czynnosci te mozna powierzy¢ osobie trzeciej (fizycznej lub prawnej) na podstawie
umowy o zarzadzanie lub innej umowie cywilnoprawnej (np. zlecenia). Z punktu
widzenia tematu tego opracowania najistotniejsze jest okreslenie dziatan
podejmowanych w trakcie zarzadzania dang nieruchomoscia. Fakt, kto te czynnoéci w
rzeczywistosci wykonuje, ma znaczenie drugorzedne.

Unormowanie  ustawowe  dzialalnoéci ~w  zakresie  zarzadzanie
nieruchomosciami nastgpilo we wspomnianej powyzej ustawie. W ramach obszernej
nowelizacji ustawy w 2004 roku ulegla zmianie definicja zarzadzania
nieruchomosciami. Zgodnie z nig zarzadzanie nieruchomoscia polega na
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majacych na celu zapewnienie
wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci oraz zapewnienie
bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci w tym biezacego
administrowania nieruchomoscia, jak réwniez czynnosci zmierzajacych do
utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem
oraz do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomos¢ (art. 185 ust.1).

Zgodnie z przywolang definicjy zarzadzanie nieruchomosciami mozna
podzieli¢ na dwa obszary zadaniowe:

1. Podejmowanie wszelkich mozliwych czynnoéci zachowawczych w celu
utrzymania racjonalnej gospodarki finansowej, technicznej oraz uzytkowej
nieruchomosci.

2. Postepowanie rozwojowe majace na celu wzrost wartosci nieruchomoéci, jak
réwniez jej rozwéj pod wzgledem funkcjonalnym i uzytkowym.

> Dz. U. 22004 r., Nr 261, poz. 2603,
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Pierwsze podejscie obejmuje czynnosci biezacego administrowania i najczesciej
sprowadza sie do realizacji krétkookresowych celi wilascicieli nieruchomosci.
Wykonywanie czynnosci w ramach drugiego obszaru zadaniowego stwarza zarzadcy
nieruchomosci mozliwoé¢ podejmowania wielu samodzielnych decyzji dotyczacych
przyszlosci nieruchomosci.

Stosownie do przyjetych zasad zarzadzania ekonomiczno-finansowego,
zarzadzanie mozna podzieli¢ na:

1. zarzadzanie operacyjne obejmujace okres najblizszych 1-2 lat;
2. zarzadzanie taktyczne dotyczace okresu okoto 2-5 lat;
3. zarzadzanie strategiczne zwigzane z najdluzszymi planami dotyczacymi
nieruchomoéci - okoto 5 lat.
W ramach poszczegdlnych rodzajéw zarzadzania wyréznia sie krétko-, srednio-, i
dlugookresowe instrumenty, ktére stuza realizowaniu ekonomiczno-finansowych
celé6w wiasciciela’®.

Przytoczone powyzej rodzaje zarzadzania wzajemnie sie przenikaja. Cecha
charakterystyczna tych podzialéw jest wyeksponowanie horyzontu czasowego,
przyjetego do realizacji poszczegélnych zadan. W kontekscie tematu tego artykulu
najwazniejsze jest wyjasnienie zasad zarzadzania strategicznego. Niewatpliwie jego
kluczowym elementem jest wykonywanie zalozonych celéw w stosunkowo dlugim
okresie czasu, a podstawa ich realizacji jest dokonanie analizy rzeczywistosci i préba
przyblizenia przypuszczalnych zmian w badanym okresie czasu.

Rodzaje strategii w zarzadzaniu nieruchomosciami

Podstawa efektywnego zarzadzania nieruchomoscia jest wybdr odpowiedniej
strategii. Strategia okresla dla danej nieruchomosci optymalny sposéb postepowania.
W literaturze przedmiotu wyréznia sie nastepujgce podejscia strategiczne w
zarzadzaniu nieruchomos$ciami'”:

1. strategia zorientowana na dochéd i wartosé kapitalowa;

2. strategia zorientowana na warto$c¢ kapitalowa i dochéd;

3. strategia realizacji celow uzytkowych;

4. strategia portfelowa.

Kryterium powyzszego podzialu stanowia korzysci osiggane z nieruchomosci.
Przyjete sa rozne cele strategiczne. Dwa pierwsze podejscia dotycza gléwnie
nieruchomosci komercyjnych, majgcych przynosi¢ ich wilascicielom regularne
dochody. Pozostale odnosza sie przede wszystkim do nieruchomosci
wykorzystywanych na wlasne potrzeby.

Inng klasyfikacje strategii zarzadzania przedstawia Ewa Kucharska-Stasiak,
ktoéra dzieli strategie w z punktu widzenia aktywnosci zarzadzania na's:

1. strategie defensywng, nastawiong na zachowanie dotychczasowej pozycji na
rynku, na przetrwanie, ograniczajgjca do minimum zmiany, preferujaca
tradycje i unikajaca ryzyko.

2. strategie ofensywna, czyli strategie aktywna, ekspansywng, innowacyjna,
wymuszajacg postep i rozwo;.

16 BRZESKI, 2000/2001,
7 SLIWINSKI, 2000,
18 7arzadzanie nieruchomosciami, 2000,
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W literaturze przedmiotu przytacza sie najczeéciej ww. podzialy strategii
zarzadzania nieruchomoscig. Temat ten nie zostat do tej pory szerzej opracowany.

Z punktu widzenia réznych celéw wlascicieli nieruchomosci strategie
zarzadzania mozna sklasyfikowac jako:

1. strategie defensywna;

2. strategie zachowawczg;

3. strategie rozwojowg;

4. strategie restrukturyzacyjna.
Podziat ten faczy w sposéb posredni zaprezentowane wyzej Kklasyfikacje,
uwzgledniajac sposéb dzialania zarzadzajacego oraz korzysci osiggane przez
wlasciciela nieruchomosci. Jednak nadrzednym kryterium przyjetego podzialu
stanowi cel, jaki wigze wlasciciel z posiadang nieruchomoscia.
W tabeli 2 przedstawiono istote, przestanki wyboru oraz dzialania podejmowane w
ramach poszczegodlnych strategii.
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Tabela 2. Rodzaje i cechy charakterystyczne strategii zarzadzania nieruchomosciami.

Rodzaj strategii

Istota strategii

Przeslanki wyboru danej strategii

Podejmowane dzialania

Skierowana na przetrwanie oraz
utrzymanie wiasnosci

Brak srodkéw finansowych na
utrzymanie nieruchomosci;

Znaczne ograniczenie wydatkéw na
utrzymanie nieruchomosci;

Defensywna nieruchomoéci; ' Nieruck}omoéé w fa;ie likwidacji; Pol.<ryw.ar1ie wy.lqcznie n'iezbgdnyd.l kosztow;
Prowadzi do utraty wartosci Brak zainteresowania stanem Dzialania techniczne majg wylgcznie
nieruchomoséci. nieruchomosci; charakter naprawczy

Nieruchomo$¢ nieuzytkowana.
Poprawa jakosci uzytkowania Brak srodkéw na wydatki Utrzymanie dotychczasowego sposobu
nieruchomosci; inwestycyjne; zarzadzania;
Utrzymanie wartosci nieruchomosci Nieruchomo$¢ w fazie uzytkowania; Dzialania techniczne maja charakter

Zachowawcza na dotychczasowym poziomie. Nieruchomos¢ uzytkowana gléwnie na naprawczy i zapobiegawczy;

potrzeby wlasne. Wszystkie prace prowadza do utrzymania
niezmienionej struktury uzytkowej
nieruchomoéci.
Dostosowanie nieruchomosci do Nieruchomos$¢ w fazie wprowadzenia Dzialania modernizacyjne majace na celu
zmieniajacych potrzeb na rynek badz w fazie eksploatacji; usprawnienie nieruchomosci, podnoszenie

Rozwojowa uzytkownikéw; Istnieje mozliwo$¢ pozyskania jakosci, bezpieczeristwa uzytkowania,
Dazenie do wzrostu wartosci srodkow finansowych na rozwéj obnizenie kosztéw utrzymania.
nieruchomosci; nieruchomosci.

Skierowana na zmiane Potrzeba uptynnienia czesci aktywow; Zmiana sposobu zarzadzania;
przeznaczenia, funkcji Kryzys ,dochodowosci” Zmiana funkcji nieruchomosci;

Restrukturyza- nieruchomosci; nieruchomosci; Wprowadzenie nowych form uzytkowania

cyjna Czesto prowadzi do zmiany np. leasing;

struktury wlasnosciowej
nieruchomosci

Sprzedaz udziatéw.

Zrédlo: opracowanie wlasne
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Przedstawione w tabeli 2 rodzaje strategii stosowane sa w réznych rodzajach
nieruchomosci. W przypadku nieruchomosci wyréznionych w ramach klasyfikacji
funkcjonalnej, mozliwe jest zastosowanie kazdej wymienionej strategii, pod warunkiem
spetnienia okreSlonych w tabeli przestanek. Odnoénie nieruchomosci generujgcych
dochéd, mozna stwierdzi¢ pewna prawidlowosé, ktéra zostala przedstawiona w
ponizszej tabeli.

Tabela 3. Zastosowanie strategii w przypadku nieruchomosci dochodowych

Rodzaj nieruchomosci 1 Najczesciej stosowana strategia
. rozwojowa, zachowawcza,
komercyjne .
restrukturyzacyjna
kapitalowe defensywna, zachowawcza
rozwojowe rozwojowa, restrukturyzacyjna
spekulacyjne zachowawcza

Zrédlo: opracowanie wlasne

W przypadku nieruchomosci spekulacyjnych najczesciej stosowana przez
wlascicieli strategia jest strategia zachowawcza, ktdrej istota polega na trwaniu, a w tym
przypadku wyczekiwaniu odpowiednich dla wlasciciela zmian. Strategia ta jest bardzo
czesto uzywana w przypadku nieruchomosci komercyjnych oraz nieruchomosci
kapitatowych, gdy ich wlasciciele nie dysponuja srodkami na inwestycje badz traktuja je
jako inwestycje same w sobie, nie wymagajace zadnych nakladéw. Kazda z kolejno
wymienionych strategii jest skuteczna, gdy jej zalozenia sa zgodne z celem wtasciciela
nieruchomosci.

Wybér strategii zarzadzania nieruchomoscia

Przyjecie odpowiedniej strategii wigze si¢ z rozwazeniem polozenia, w jakim
nieruchomosé¢ sie znajduje oraz zbadaniem mozliwosci wtasciciela, co do jej zastosowania.
Konieczne staje si¢ réwniez przeanalizowanie otoczenia, w ktérym nieruchomosé
funkcjonuje.

Wybér odpowiedniej strategii zarzadzania nieruchomoscia uzalezniony jest wiec od
nastepujacych uwarunkowar:

1. uwarunkowania wewnetrzne (zwigzane bezposrednio z nieruchomoscia):

- cel wlasciciela;

- status majatkowy wiasciciela;

- miejsce nieruchomosci w cyklu zycia;

- poziom ustug $wiadczonych jej uzytkownikom;
- mozliwosci techniczne nieruchomosci;

¥ TROJANOWSKI, 2002,
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- forma zagospodarowania;
- doswiadczenie zarzadcy;
2. zewnetrzne (ksztaltowane przez otoczenie nieruchomosci):
- zmieniajgce si¢ wymagania klientéw;
- rosnaca konkurencja;
- zmieniajacy sie rynek.

W danym momencie eksploatacji nieruchomosci dochodzi do sformulowania
strategii zarzadzania. Z zalozenia przyjmuje sie, ze wybrany sposéb postepowania bedzie
realizowany przez dluzszy okres czasu. Jednakze w zmieniajagcym sie otoczeniu
nieruchomosci, jak réwniez na skutek zmian zachodzacych w samej nieruchomosci
bardzo czesto dochodzi do modyfikacji przyjetej strategii. Niejednokrotnie zaistnialte
okolicznosci wymuszaja przyjecie catkowicie odmiennej strategii, realizujacej zupelnie
przeciwstawne cele. Bardzo trudno jest zminimalizowaé ryzyko wystapienia takiej
sytuacji. Mozna sie jedynie troche do niej przygotowac np. poprzez opracowanie dla
nieruchomosci kilku rozwigzarn wariantowych. Proponowane sposoby postepowania
powinny bra¢ pod uwage ewentualne zmiany, ktére moga wystapi¢ w nieruchomosci
oraz jej otoczeniu.

Pisemna proba opracowania kilku wariantéw postepowania jest plan zarzadzania
nieruchomoscia. Z jednej strony jest on istotnym narzedziem stuzacym do realizacji
konkretnej strategii, a z drugiej strony zawiera opis wariantéw alternatywnych.
Najczesciej w planie zarzadzania, realizacja celéw wlasciciela ujmowana jest w dwoéch
zasadniczych strategiach: zachowawczej i rozwojowej. W ramach strategii zachowawczej
zarzadca przejmuje zastang strukture majatkowo - kapitalowa poprzez kontynuacje
dotychczasowego sposobu zarzadzania. Strategia rozwojowa zaklada zmiane struktury
majatkowo - kapitalowej wraz ze stosownym sposobem zarzadzania. Ostateczny wyboér
strategii nalezy do wilasciciela, jednakze wybdr ten dokonywany jest na podstawie
szczegodlowej analizy alternatywnych wariantéw.20

Okreslenie w planie zarzadzania odpowiednich wariantéw strategicznych
obejmuje kilka etapéw. Obok okreslenia celéw i oczekiwan wlasciciela, identyfikacji stanu
prawnego i technicznego nieruchomosci, prowadzona jest analiza otoczenia
nieruchomosci, analiza dotychczasowego sposobu zarzadzania i osiaganych wynikéw
finansowych, a takze analiza strategiczna samej nieruchomosci. Etapy te maja na celu
okreslenie odpowiednich strategii, ich ocene oraz wskazanie optymalnego wariantu
strategicznego.

Uwagi koficowe
Cele wtascicieli nieruchomosci sg podstawa budowania strategii dziatania. Jest ona

elementem planowania dlugookresowego, dotyczacego kierunkéw  rozwoju
nieruchomosci.

20 \Vademecum zarzadcy nieruchomosci, 2001,
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Zarzadzajacy nieruchomoscia zawsze realizuje pewna strategie. Wybierajac okreslony
spos6b postepowania dostosowuje strategie do mozliwosci nieruchomosci oraz jej
otoczenia. Podejmowane przez niego dziatania wskazuja na typ realizowanej strategii.

W literaturze przedmiotu wymienia sie¢ dwa gltéwne podzialy strategii zarzadzania
nieruchomosciami: z punktu widzenia korzysci osiaganych z nieruchomosci oraz z
punktu widzenia aktywnosci zarzadzania. Autorki opracowania podjely sie préby
podziatu strategii przyjmujac za kryterium rézne cele wlascicieli. Na tej podstawie
wyrdzniono strategie defensywng, zachowawcza, rozwojowa oraz restrukturyzacyjng.
Pierwsza z nich ma na celu przetrwanie nieruchomosci na rynku. Kazda kolejna
wzmacnia pozycje nieruchomosci na rynku oraz rozszerza cele wiasciciela nieruchomosci,
stawiajac przed zarzadca nowe zadania. Warto podkreslié, ze przytoczone powyzej
podzialy strategii nie wykluczaja si¢ wzajemnie. Podejmowane dziatania decyduja
natomiast o zakwalifikowaniu ich do danego sposobu postepowania.

Innym waznym elementem strategii jest fakt, iz na skutek zmieniajacych sie
uwarunkowan wewnetrznych oraz zewnetrznych ulegaja one przeobrazeniom. Woéwczas
zadaniem zarzadzajacego bedzie dostosowanie strategii do zmieniajacej sie
rzeczywistosci. W zwiazku z powyzszym, podczas calego ,zycia” danej nieruchomosci
opracowuje si¢ i realizuje wiele réznych strategii zarzadzania.
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1. Uwagi wstepne

Istote zarzadzania nieruchomoscia sprowadzi¢ mozna do gospodarowania, w
warunkach niepewnos$ci, w przewazajacej czeéci przypadkéw, skomplikowanymi
obiektami  budowlano-technicznymi, pelnigcymi rézne funkcje uzytkowe,
ekonomiczne i spoleczne, tak aby realizowaé cele wlascicielal. Wtasciciel
nieruchomosci moze by¢ zainteresowany realizacja nastepujacych celow:

- utrzymaniem nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej
przeznaczeniem,

- dostarczaniem statych dochodéw,

- uzasadnionym inwestowaniem, prowadzgcym do rozwoju i wzrostu wartosci
nieruchomosci,

- zwrotem zainwestowanego kapitalu, w wyniku zbycia nieruchomosci za
okreslona cene.

Wspolczesny model zarzadzania nieruchomosdciami  stawia  przed
zarzadzajacymi wysokie wymagania. Podkresla on koniecznoé¢ traktowania
nieruchomosci, z jednej strony jak kapital zapewniajacy wlascicielowi okreslone
korzysci ekonomiczne, z drugiej zas jako dobro, oferujace okreslone efekty uzytkowe
dla najemcéw. Aby zrealizowac¢ ten postulat wlasciciel nieruchomosci winien
zastosowaé odpowiednia forme organizacyjna zarzadzania nieruchomoscia, a
zarzadzanie nieruchomoscig winno koncentrowac sie na trzech obszarach:

v zarzadzanie utrzymaniem technicznym,
v zarzadzanie powierzchnia,
v zarzadzanie finansami.

Zarzadzanie nieruchomosciami wymaga wiec podejmowania réznorodnych
dziatani i uczestnictwa wielu os6b, ktére realizujg rozmaite zadania. Tworzenie
systeméw organizacyjnych, integrujacych te osoby, o okreslonych kwalifikacjach i
wyposazonych w odpowiednig aparature oraz funkcjonujacych wedlug racjonalnych
schematéw zachowarn, nazywane jest instytucjonalizacja.

! Zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, (Dz.U. nr 115,
poz. 741, art. 185 ust. 1) zarzadzanie nieruchomoscia polega na podejmowaniu wszelkich
decyzji i dokonywaniu wszelkich czynnosci zmierzajacych do utrzymywania nieruchomosci w
stanie nie pogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, jak réwniez do uzasadnionego
inwestowania w nig.
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Celem niniejszego opracowania jest zaprezentowanie podstawowych form
instytucjonalnych (organizacyjnych) zarzadzania nieruchomos$ciami, ich istoty i
zakresu praktycznego stosowania.

2. Istota i formy instytucjonalizacji zarzadzania nieruchomos$ciami

Analiza teoretycznych rozwazan nauki organizacji i zarzadzania pozwala wskazad
dwa, podstawowe podejscia do pojecia "zarzadzanie" [STEINMANN, SCHREYOEGG
1992]:

e podejécie funkcjonalne,

e podejécie instytucjonalne.

Trescia podejscia funkcjonalnego sa dzialania zmierzajace do inicjacji i
regulowania wszystkich proceséw niezbednych do pelnej realizacji celéw systemu
gospodarczego. Te dzialania, zwane funkcjami zarzadzania polegaja na: planowaniu,
organizowaniu, motywowaniu i kontrolowaniu. Funkcje zarzadzania skierowane sa
na ksztaltowanie proceséw funkcjonowania systemu gospodarczego, do ktérych, w
najbardziej syntetycznym ujeciu, zaliczy¢ mozna: zakup, produkcje, sprzedaz itp. Te
procesy mozna nazwaé, w odréznieniu od funkcji zarzadzania, funkcjami
rzecZowymi.

Natomiast w instytucjonalnym podejsciu do zarzadzania uwaga skoncentrowana
jest na stanowiskach systemu gospodarczego, ktérym powierzono te dzialania
kierownicze, czyli jak rozdzielone zostaly zadania zarzadzania pomiedzy osoby
uczestniczace w procesie zarzadzania. Zarzadzajacymi sa zatem osoby, ktére objety
funkcje przelozonych, poczawszy od mistrza do prezesa zarzadu (dyrektora). W
rozbudowanych systemach gospodarczych, konieczne jest istnienie stanowisk i /lub
komoérek o charakterze funkcjonalnym, ktérych zadaniem jest gromadzenie,
przechowywanie, przetwarzanie i udostepnianie informacji dla zarzadzajacych oraz
dla wykonawcéw proceséw pracy. Istote zarzadzania w sensie instytucjonalnym
mozna wiec sprowadzi¢ do uktadu stanowisk kierowniczych i funkcjonalnych, ktéry
nazywany jest systemem zarzadzania.

W  dalszych rozwazaniach uwaga skoncentrowana zostanie na
instytucjonalnych aspektach zarzadzania. Termin instytucja jest stosowany w naukach
spotecznych w kilku znaczeniach. Nauka organizacji i zarzadzania, podobnie jak inne
nauki, tez wigze pojecie instytucji z trwaloécig i powtarzalnoscig?. Przez instytucje
rozumiane sa tu wszelkie catoéci organizacyjne ludzkiego dzialania, podlegajace
utrwaleniu przez stale powtarzanie (odnawianie realizacji celow).

Odnoszac te ogdlne rozwazania do problematyki zarzadzania
nieruchomosciami mozna wyrézni¢ kilka stosowanych tu form instytucji realizacji
funkcji zarzadzania nieruchomoécia. Instytucje te r6znig sie misjg, celami, podstawa
prawna prowadzenia dzialalnosci, zakresem  prowadzonej dzialalnosci,

2 Nauka organizacji i zarzadzania, w przeciwienistwie do socjologii, nie wiaze instytucji z
dzialaniem w imieniu szerszej grupy i z jej akceptacja, zob. Encyklopedia organizacji i
zarzadzania, PWE Warszawa 1981, s. 172 - 173 (hasto: instytucja)
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rozwigzaniami organizacyjnymi, sytuacja finansowg itp. Stosowane w Polsce formy,

pomimo ich réznorodnosci i specyfiki, mozna pogrupowac i wyrézni¢ nastepujace:

& system bezposredni, gdy funkcje zarzadzania pelni osobiécie wlasciciel
nieruchomosci lub pracownicy zatrudnieni przez wilasciciela, zorganizowani w
wyspecjalizowana jednostke (komoérke) organizacyjna,

& system posredni, gdy ogoél funkcji zarzadzania spelnia spdtka utworzona na
zasadzie spin off,

& system zleceniowy, gdy funkcje zarzadzania spelnia wybrany przez wlasciciela
nieruchomoéci profesjonalny zarzadca, dzialajacy jako osoba fizyczna lub prawna.

3. Zarzadzanie nieruchomoscia w systemie bezposrednim

Przy zastosowaniu systemu bezposredniego zarzadza sie¢ przede wszystkim
nieruchomosciami wykorzystywanymi do zaspokajania potrzeb wilasciciela oraz
nieruchomosciami wykorzystywanymi do prowadzenia przez wtasciciela dziatalnosci
gospodarczej. W przypadku nieruchomosci stanowiacych wtasnosé prywatna, ani
forma organizacyjno-prawna ani struktura organizacyjna zarzadzania nie sa poddane
zadnym szczeg6lnym rygorom prawnym. Dobér formy organizacyjno-prawnej i
ksztalt struktury organizacyjnej sa autonomiczng decyzja wtasciciela, ktéry moze
samodzielnie wykonywa¢ funkcje zarzadcze lub tez zarzadzanie przekazac
wyspecjalizowanej firmie. Natomiast zarzadzanie zasobem nieruchomosci
publicznych (jednostek samorzadu terytorialnego, Skarbu Paristwa) jest uregulowane
odpowiednimi przepisami prawnymi o charakterze ogélnym.

Bardzo powazny zaséb nieruchomosci produkcyjnych przedsiebiorstw jest
zarzadzany w systemie bezposrednim. Kazde przedsigbiorstwo posiada obiekty
produkcyjne, magazynowe i biurowe, przy pomocy ktérych moze prowadzi¢
dziatalnos¢ gospodarcza o charakterze produkcyjnym lub ustugowym. Ten zaséb
majatkowy wymaga odpowiedniego zarzadzania, aby zapewnic¢ w pierwszym rzedzie
jego gotowos¢ do funkcjonowania. Zadania zwigzane 2z zarzadzaniem
nieruchomosciami przedsiebiorstwa realizuja rézne komoérki organizacyjne obok
funkcji podstawowych, ktére sa skoncentrowane na dziatalnosci podstawowej
(obstuga proceséw zwiazanych z wytwarzaniem wyrobéw lub $wiadczeniem ustug).
Zgodnie z ogélnymi zasadami organizacji i funkcjonowania przedsiebiorstwa nadzor
nad caloscig funkcji, w tym i zarzadzaniem majatkiem, sprawuje dyrektor naczelny
(prezes).

Majac na uwadze jakie dziatania =zalicza sie do funkcji zarzadzania
nieruchomosciami, mozna, na podstawie analizy schematu organizacyjnego,
regulaminu organizacyjnego i zakreséw czynnosci poszczegélnych jednostek,
komorek i stanowisk organizacyjnych przedsiebiorstwa, wskazac te, ktére uczestnicza
w szeroko rozumianym zarzadzaniu nieruchomosciami. W wyniku takiego
postepowania ustalono typowe czlony organizacyjne uczestniczace w zarzadzaniu
nieruchomosciami przedsiebiorstwa:

¢ Dzial ogdlno-gospodarczy zajmuje sie m.in. ochrong mienia przedsiebiorstwa,
zabezpieczeniem zapaséw przedsiebiorstwa, dokumentéw przedsiebiorstwa,
nadzorem, kontrola i koordynacja ustug wykonywanych przez podmioty
zewnetrzne, dotyczacych technicznego utrzymania nieruchomosci.
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¢ Kierownik dziatu BHP, ktéry odpowiadajac za bezpieczenistwo ludzi, winien w
tym celu réwniez kontrolowad stan techniczny maszyn i urzadzen oraz
budynkéw i budowli.

¢ Obie komorki podporzadkowane sa zastepcy dyrektora ds. handlu i marketingu,
ktéry nadzoruje ich dziatalnosé.

¢ Kolejng jednostka organizacyjng przedsigbiorstwa realizujgca zadania z
zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami jest pion ds. technicznych i inwestycji,
kierowany przez zastepce dyrektora ds. technicznych i inwestycji, do zakresu
dziatania ktérego nalezg m. in. wszelkie prace konserwacyjne, remontowe,
modernizacyjne i adaptacyjne obiektéw budowlanych oraz przygotowanie
inwestycji.

¢ Zastepca dyrektora ds. techmicznych 1 inwestycji zatwierdza i kontroluje
wykonanie planéw inwestycji, modernizacji, remontéw i konserwacji,
dokonuje wyboru wykonawcéw, zleca wykonanie prac budowlanych,
remontowych i konserwacyjnych, zawiera umowy na wykonanie prac.
Podlegaja mu nastepujace stanowiska i komérki organizacyjne:

¢ Inspektor nadzoru, ktéry kontroluje prowadzone prace budowlano -
montazowe i remontowe pod  katem ich jakosci i prawidlowosci

technologicznej.
¢ Dzial remontowy (trzyosobowe kierownictwo) nadzoruje dziatalnos¢ warsztatu
Slusarsko - mechanicznego, ktéry zajmuje sie prowadzeniem prac

konserwacyjnych, zapewnieniem sprawnosci dzialania instalacji i urzadzen w
obiektach przedsiebiorstwa.

¢ Stuzba dozoru, ktéra ma za zadanie: informowac o potrzebach zwiazanych z
ochrong mienia, nadzorowa¢ wykonywanie zabezpieczen, kontrolowa¢ stan
techniczny systemu zabezpieczerr, sporzadzaé sprawozdania oceny
sprawnosci i stanu technicznego oraz organizacyjnego systemu zabezpieczen.

Znaczacy udzial w zarzadzaniu nieruchomosciami przedsiebiorstwa maja komorki i
stanowiska organizacyjne funkcjonujagce w pionie ekonomiczno - finansowym,
kierowanym przez zastepce dyrektora ds. ekonomiczno - finansowych. Istotne
znaczenie maja tu dzialania nastepujacych komorek i stanowisk organizacyjnych:

- Dziatu ksiegowosci finansowej;

- Dziatu kosztow;

- Dziatu ksiggowosci materiatowej i inwestycyjnej;

- Specjalisty ds. informatyki;

- Rewidenta zaktadowego.
Pracownicy zatrudnieni w wyzej wskazanych komérkach organizacyjnych, obok
zadan zarzadzania nieruchomo$ciami bardzo czesto réwnolegle wykonuja inne
funkcje, zwigzane z biezacq dziatalnoscia przedsiebiorstwa.
W  wielu przedsiebiorstwach czes¢ prac zwigzanych 2z  zarzadzaniem
nieruchomoéciami jest powierzana podmiotom zewnetrznym, na zasadzie
outsourcingu, ktére wybierane sa w drodze ofertowej lub przetargowej.
W podsumowaniu zwréci¢ nalezy uwage na fakt znacznego rozproszenia funkgji
zarzadzania nieruchomosciami przedsigbiorstwa pomiedzy rézne jego czlony,
ktérych gtéwnymi zadaniami sa zadania zwigzane z dzialalnoscia podstawowa, co
utrudnia przygotowanie i konsekwentnag realizacje strategii GAWRON 2004
zarzadzania nieruchomosciami.
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4. Zarzadzanie nieruchomoscia w systemie posrednim

Wiele przedsiebiorstw i organizacji finansowych przeznacza $rodki finansowe,
wygospodarowane na podstawowej dziatalnosci, na komercyjne inwestycje
nieruchomoéciowe (biurowce, centra rozrywki, centra handlowe, hotele itp.).
Organizacje te najczesciej nie posiadaja odpowiednich doswiadczen w zarzadzaniu
takimi obiektami ani kompetentnej kadry. Nadto zarzadzanie nimi, niejako przy
okazji zarzadzania majagtkiem catej instytucji (wg zasad opisanych w punkcie 2.2.),
moze rodzi¢ wiele niebezpieczeristw, zaréwno dla podstawowej dziatalnosci, jak i dla
dziatalnosci dodatkowej, polegajacej na efektywnym wykorzystaniu obiektéw
komercyjnych. Stad tez do zarzadzania takimi obiektami komercyjnymi nalezy
zastosowaé zasady zarzadzania przedsiewzieciami zwiekszonego ryzyka [TECZKE
1996] i utworzy¢ organizacje typu spin off, ktéra moze zapewni¢ efektywne
zarzadzanie nieruchomoscia komercyjna.

Jako przyklad tej formy instytucjonalnej zarzadzania nieruchomos$ciami
przedstawiony zostanie przypadek zarzadzania komercyjng nieruchomoécig biurowa.
Budynek jest zarzadzany przez spétke X Sp. z o.0., bedaca jednoczesnie jego
wlascicielem, przy czym spélka powstata na zasadzie spin off [NALEPKA 1999] i
wszystkie udzialy w spélce X posiada Firma Deweloprsko - Budowlana (Firma D-B).
Spotka X zostala zorganizowana w oparciu o zasady funkcjonalnej struktury
organizacyjnej. Schemat struktury organizacyjnej Spélki przedstawia ponizszy
rysunek.

Zgromadzenie WspéInikdw

Rada Nadzorcza

Zarzad Spoéiki

Prezes Zarzadu | Cztonek Zarzadu

Dyrektor Zarzadzajacy | 1 Kadrowa / Sekretariat | 1 Gtowny Ksiegowy 1

Dyrektor Techniczny 1 Spec. ds. Zarzadzania | 1

Rvs, 1. ISchemat strukturv organizacyijnej Spétki X Sp. z o.o.

Stuzba Techniczna 6 {nena podstawie Regulaminu Spoétki
chomoscia w systemie zleceniowym

T
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Istota zleceniowego "systemu zarzadzania nieruchomo$ciami" jest to, ze
wlasciciel nieruchomosci zleca funkcje zarzadzania profesjonalnemu zarzadcy,
dziatajacemu jako osoba fizyczna lub prawna.

Przedmiotem szczegélnego zainteresowania w niniejszym opracowaniu bedzie
organizacja typowej firmy zarzadzajacej w tym systemie nieruchomo$ciami
[NALEPKA 2004].

Przy tworzeniu firmy zarzadzajacej nieruchomo$ciami muszg by¢
uwzglednione specyficzne cechy obiektu zarzadzania, jakim bez watpienia jest
nieruchomos¢ oraz koniecznos¢ spetniania celéw wiascicieli nieruchomosci.

Forma organizacyjna firmy zalezy od liczby zarzadzanych nieruchomosci oraz celu
strategicznego firmy, ktéry winno by¢ ustawiczne powiekszanie tej liczby.

Firmy zarzadzajace nieruchomosciami, tworzone w oparciu o sprawdzone
wzorce zachodnie, winny mie¢ elastyczng organizacje, umozliwiajaca przyjmowanie
do zarzadzania coraz to wigkszej liczby nieruchomosci, bez koniecznosci istotnej
zmiany struktury organizacyjnej. Ten wymoég mozliwy jest do spetnienia, gdy firma
utworzona jest w oparciu o zasady struktury dywizjonalnej. Organizacje firmy
przystosowanej do zleceniowego systemu zarzadzania nieruchomosciami, spelniajacej
sformulowane wyzej postulaty przedstawiono na ponizszym rysunku.

Kierownik
Firmy

JEDNOSTKI I / I N
ORGANIZA- g ' / N N

CYINE : L L '
REALIZUJACE |/ §
FUNKCJIE ' , . ! . .
WSPOMAGA- |« Zespot zarzadzajacy | ZespOt zarzadzajacy | ZespOtzarzadzajacy |
| Jy J, I

JACE
| OBSLUGOWE

-
-
’
/
/
-
-
7
/
/

Rys. 3. Proponowana organizacja firmy zarzadzajgcej nieruchomoéciami
Zrédto: opracowanie wlasne

Rozwigzanie strukturalne firmy zarzadzajacej nieruchomosciami w systemie
zleceniowym winno opierac sie na zespotach zarzadzajacych, tworzonych w oparciu o

Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci — vol. 14 nr 1 2006 167



kryterium przedmiotowe, ulokowanych blisko nieruchomosci i ich uzytkownikéw
(mieszkancéw). W skiad takich zespoléw winny wchodzi¢ cztery osoby, spelniajace
funkcje zarzadzania operacyjnego [TERTELIS 2001]:

- kierownik zespotu - zarzadca licencjonowany (Z).

- kontroler techniczny sprawujacy nadzér nad technicznym utrzymaniem (K),

- administrator odpowiedzialny za obstuge klientéw (A),

- referent ksiegowo - finansowy (F).

Ta czes¢ firmy zarzadzajgcej nieruchomosciami winna by¢ zorganizowana w oparciu
o zasady struktury dywizjonalne;j.

Zespoly zarzadzajace winny mie¢ wsparcie w komorkach organizacyjnych
firmy, realizujacych funkcje wspomagajace i obstugowe. Te komérki winny byé
ztozone z odpowiednich specjalistéw, jak: brokerzy i doradcy nieruchomosci,
ekonomisci, prawnicy, specjaliéci ds. marketingu, zarzadcy nieruchomosci, planisci i
architekci wnetrz, specjalisci z zakresu budownictwa i eksploatacji nieruchomosci.

Ta druga czes¢ firmy zarzadzajacej nieruchomosciami moze by¢ zorganizowana w
oparciu o zasady struktury funkcjonalnej.

W efekcie organizacja firmy zarzadzajacej nieruchomosciami jako catosci, winna
przyja¢ charakter "struktury hybrydowej" (dywizjonalno-funkcjonalnej).

Funkcjonowanie nowoczesnej firmy zarzadzajacej nieruchomo$ciami oparte
winno by¢ na precyzyjnych procedurach, okreslajacych zasady perfekcyjnej obstugi
klientéw. Procedury takie pozwola réwniez na biezaco kontrolowaé dzialanie
pracownikéw i wychwytywaé zachowania niewlasciwe i naganne.

Wazne znaczenie dla powodzenia firmy zarzadzajgcej nieruchomosciami ma
wybér lokalizacji oraz dobér standardu pomieszczerr [LIVINGSTONE 1998]. Nalezy
réwniez pamietaé, ze wybor lokalizacji i standardu pomieszczern winien by¢
uzalezniony od segmentu rynku, ktéry firma chce obstugiwac.

6. Uwagi konicowe

Rynek ustug zarzadzania nieruchomosciami w Polsce znajduje sie w
poczatkowej fazie rozwoju. JesteSmy jednak obecnie $wiadkami przyspieszonego
rozwoju tego rynku. Pojawiaja sie coraz to nowe obiekty wymagajace zarzadzania:

» nieruchomosci mieszkaniowe, gdzie sa wyodrebniane wtasnosciowo

mieszkania i powstaja wspélnoty mieszkaniowe,

> nieruchomosci komercyjne; mieszkania, centra handlowe, biurowce itp.
Podmioty oferujace funkcje zarzadzania to przede wszystkim jednoosobowi zarzadcy
i mate firmy dziatajgce w formie spétek osobowych. Stosunkowo tatwe wejscie do
sektora sprawia, ze ciagle powstaja nowe firmy, prébujace pozyskiwaé klientow,
powieksza¢ obszar swej dzialalnosci i stawaé sie coraz wiekszymi, bardziej
zZnaczacymi.

Na podstawie doswiadczent innych krajéw, gdzie rynek nieruchomosci jest
rozwiniety [BELNIAK 2001], mozna sformutowaé pewne prawidlowosci rozwoju
rynku ustug zleceniowego zarzadzania nieruchomosciami. W poczatkowym etapie
rozwoju ustugi zarzadzania nieruchomosciami oferowane byly, przede wszystkim,
przez zarzadcow dziatajacych jako osoby fizyczne lub mate firmy. Zakres i obszar
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walki konkurencyjnej zostat narzucony przez mechanizmy rynkowe, a wiec podaz,
popyt i ceny [IGNATIUK 2001]. Duza konkurencja na rynku ustug zarzadzania
nieruchomosciami doprowadzila do upadku mato sprawnych firm, w konsekwencji
do koncentracji dzialalnosci w analizowanej branzy. Na bazie niektérych dobrze
zorganizowanych firm powstaly duze organizacje gospodarcze zarzadzajace
nieruchomosciami, majace swe oddzialy w wielu miastach, a nawet panstwach.
Nalezy sie réwniez spodziewad, ze proces ksztaltowania sie¢ rynku ustug
zleceniowego zarzadzania nieruchomosciami bedzie przebiegat w Polsce podobnie.
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key words: institutional form, real estate, real estate management, organisation of real estate
management, real estate management company

Adam Nalepka

Rozwoj form instytucjonalnych zarzqdzania nieruchomosciami w Polsce
(streszczenie)

Zarzqdzanie nieruchomosciami wymaga podejmowania racjonalnych  decyzji
dotyczqcych nieruchomosci oraz inicjowania na tej podstawie efektywnych dziatani w sferze
eksploatacji, administracji oraz inwestycji. W zarzqdzaniu nieruchomoéciami zastosowane
mogq by¢ réznorodne formy instytucjonalne realizacji funkcji zarzqdzania. Wsrod
stosowanych form instytucjonalnych zarzqdzania nieruchomosciami mozna wyroznic: system
bezposredni, system posredni i system zleceniowy.

Przedmiotem rozwazani w opracowaniu jest charakterystyka poszczegdlnych  form
organizacyjnych zarzqdzania nieruchomodciami oraz ich znaczenie na polskim rynku ustug
zarzqdzania nieruchomosciami.

Development of the institutional forms of real estate management in Poland
(abstract)

Real estate management includes decision making affecting real estate and devising
effective operations regarding maintenance, administration and investment. Real estate
management process adopts differentiated institutional forms to implement management
functions. Among the most commonly applied institutional forms of real estate management
are: direct system, indirect system and commission system.

The papers concentrates on the characteristic features of the organizational forms of
real estate management and their significance on the Polish market of real estate management
services.
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OPLACALNOSC INWESTOWANIA
W ZALESIANIE GRUNTOW ROLNYCH

Andrzej Nowak, Sabina Zrébek

Uniwersytet Warmirsko-Mazurski w Olsztynie
Ul. Oczapowskiego 2, 10-724 Olsztyn
email: nowakandrzej@poczta.fm, zrobek@uwm.edu.pl

Streszczenie

Artykut dotyczy rozwoju nieruchomosci w odniesieniu do nieruchomosci rolnych.
Udzielana rolnikom zalesiajacym grunty rolne pomoc finansowa moze by¢ postrzegana jako
zrodto przysztych korzysci.

Autorzy opracowania zastosowali metody dynamiczne oceny projektow
inwestycyjnych — NPV i IRR aby przekona¢ sig, czy taki projekt rozwoju spetnia kryteria
optacalnosci.

Stowa kluczowe — zalesianie, rozwoj, optacalnos¢

Abstract

The aim of this study was to analyze the property development in relation to agricultural
properties. The financial support given to agricultural farm holders for the purpose of
afforestation agricultural land can be seen as a source of the future yelds.

The analysis of the investment profitability was conducted on the example of the one property
with using two criteries — NPV i IRR.

Keywords: afforestation, development, profitability
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1. Wstep

Wejscie Polski do Unii Europejskiej spowodowato wprowadzenie przepisow
prawnych majacych na celu pomoc finansowa w procesie funkcjonowania polskiego
rolnictwa i jego restrukturyzacji.

Jednym ze sposobow realizacji tych zmian sa doptaty bezposrednie dla rolnikow, ktérzy
dokonuja zalesienia gruntow rolnych o stabej bonitacji. Zalesienie sprzyja procesowi
racjonalnej gospodarki na terenach o ograniczonych warunkach rozwoju produkcji rolniczej.

Pomoc finansowa dla rolnikéw zalesiajacych grunty rolne moze by¢ postrzegana jako
zrodto przysztych korzysci zwiazanych ze zmiana sposobu uzytkowania gruntéw. Zalesienie
w tych procedurach moze wiec by¢ rozpatrywane jako dziatanie inwestycyjne, ktore
przyniesie rolnikowi przyszie korzysci i zrekompensuje poniesione wydatki.

Podjecie kazdej decyzji inwestycyjnej, takze i tej powinna poprzedzi¢ analiza
optacalnosci inwestowania. Najbardziej przydatne dla oceny tego rodzaju inwestycji wydaja
si¢ by¢ metody dynamiczne - a wsérdd nich metoda wartosci zaktualizowanej netto — NPV i
wewngtrznej stopy zwrotu — IRR (The Appraisal of Rural Property, 1983).

Proba odpowiedzi na pytanie: Czy jest optacalne zalesianie gruntéw rolnych i w jakim

zakresie? — to gtdwny cel niniejszego opracowania.

2. Zagadnienie oceny przedsigwziecia rozwojowego

Podstawowa istota rozwoju nieruchomosci jest zatozenie, iz wolny, dyspozycyjny
grunt poddawany jest procesowi inwestowania i w rezultacie powstaje nowy jego stan
fizyczny, techniczno-uzytkowy, a czasem takze prawny. Uczestnicy przedsiewzigé
rozwojowych angazuja Si¢ W proces ich realizacji w stopniu, w jakim ich udziat przyczynia
si¢ do osiagniecia wiasnych celéw. Deweloperzy angazuja Sie¢ W przedsiewziecia wtedy, gdy
spodziewaja si¢ osiagnaé satysfakcjonujacy ich poziom zysku. Zas maksymalizacja zysku
nastapi wtedy, gdy zostana zminimalizowane koszty realizacji projektu, a mozliwosc
sprzedazy/wynajmu obiektu i cena transakcyjna/czynsze sa maksymalne.
Przy najczestszych kierunkach rozwoju nieruchomosci elementy, ktére powoduja wzrost
kosztow  przedsiewzigcia (np. drogie materiaty budowlane, nietypowy projekt
architektoniczny) akceptowane sa wtedy, gdy uzyska si¢ rownowazny wzrost mozliwosci
sprzedazy obiektu oraz wzrost ceny lub czynszu za wynajem.
Ekonomiczna ocene projektowanego przedsiewziecia inwestycyjnego mozna podzieli¢ na
dwa gtdéwne sktadniki: oceng rynku i oceng finansowa samej inwestycji.

Celem oceny rynku jest ustalenie czy istnieje popyt na dany typ przedsigwzigcia w
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okreslonym czasie i okreslonej lokalizacji. Jezeli odpowiedz jest pozytywna nalezy oceni¢
czy istniejacy popyt mozna zaspokoi¢ z zyskiem. Jezeli wynik tej oceny takze zadowoli
dewelopera przystapi on do realizacji przedsiewziecia.

Ocena finansowa projektu inwestycyjnego moze by¢ dokonana przy zastosowaniu
odpowiedniej metody lub metod, wsréd ktorych wyrdzni¢ mozna metode poréwnawcza,
odtworzeniowa (kosztowa), dochodowa, pozostatosciowa (Podstawy wyceny nieruchomosci,
2001). Ich dobdr do obliczen uzalezniony jest gtéwnie od szczegdlnych okolicznosci, cech
nieruchomosci oraz zamierzen i oczekiwan typowego lub konkretnego (indywidualnego)
inwestora.

Sposrdd tej grupy metod najczesciej stosowana jest metoda pozostatosciowa. Jest ona oparta
na prostym zatozeniu, ze jezeli wartos¢ ukonczonego obiektu przekracza koszt jego budowy o
margines wystarczajacy na osiagniecie przez dewelopera zysku na akceptowanym przez niego
poziomie, to inwestycja jest optacalna.

Wyniki oceny otrzymane przy zastosowaniu metody pozostatosciowej moga jednak budzi¢
watpliwosci, co do trafnosci, z powodu niepewnych zatozen dotyczacych np. dtugosci okresu
czasu ponoszonych kosztow i spodziewanych korzysci.

W celu minimalizowania wptywu tych arbitralnych zatozen zaleca si¢ stosowa¢ modele
wykorzystujace przeptywy pienigzne (Wartos¢ dochodowa nieruchomosci, 1999).

Inwestycja, bedaca przedmiotem analizy w niniejszym opracowaniu, polegajaca na zalesianiu
gruntow rolnych, nalezy do przedsiewzie¢ rozwojowych rzadko poddawanych ocenie
finansowej. Dlugi okres czasu niezbedny do osiagnigcia stanu docelowego (uzyskanie
drzewostanu o walorach uzytkowych), a takze zmienne w czasie naktady konieczne do
ponoszenia przez caty okres realizacji inwestycji predystynuje do finansowej oceny metody
dynamiczne — a wsrdd nich metode wartosci biezacej netto (NPV) i wewnetrznej stopy zwrotu
(IRR).

3. Mozliwosci zalesiania gruntéw rolnych

W(g danych statystycznych ok. 35% uzytkow rolnych w Polsce to uzytki najstabszych
klas bonitacyjnych (klasy V i VI), ktorych uprawa rolnicza nie jest uzasadniona
ekonomicznie. Skutkuje to faktem, ze wiele takich gleb jest odtogowanych tj. nieuprawianych
i pozostawionych naturze, co w dluzszej perspektywie wywotuje naturalny proces
samozalesiania nieuprawianych gruntéw. Proces ten w ostatnim czasie zostat wyraznie
zahamowany po wejsciu Polski do Unii Europejskiej i wprowadzeniu doptat bezposrednich
do produkgji rolniczej. Warunkiem otrzymania takich doptat jest bowiem utrzymanie gruntéw
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w stalej kulturze rolnej, co najwyzej ugorowanych ale nie odtogowanych. Obserwuje si¢ wigc
proces przywracania dotychczasowych odlogow do typowego uzytkowania rolniczego
(karczowania kilkuletnich samosiewow drzew i krzewdw oraz orania gleby).

Grunty rolniczo uzytkowane o niskiej bonitacji (nie odtogowane) w ramach realizacji
Planu Rozwoju Obszaréw Wiejskich od 1 wrzesnia 2004r. moga by¢ zalesiane i rolnik z tego
tytutu ma prawo uzyska¢ pomoc finansowa przez okres 20-tu lat. Jest to skuteczny, bo
wsparty finansowo, spos6b wytaczania z uzytkowania rolniczego gruntow rolnych stabej
jakosci i wprowadzania zalesien tych gruntéw. Analizowane przepisy nawiazuja w zapisach
do gruntéw rolnych — w praktyce jednak chodzi o zalesianie gruntéw ornych i uzytkéw

zielonych.

Warunkiem uzyskania pomocy finansowej na zalesienie gruntéw rolnych jest
spetnienie nastepujacych wymogow: (Rozporzadzenie z 11 sierpnia 2004, Rozporzadzenie z
19 pazdziernika 2004)

e platnosc na zalesianie jest udzielana producentowi rolnemu bedacemu osoba fizyczna
albo spotdzielnia produkcji rolnej, ktory spetnia tacznie nastepujace warunki:

- zostat wpisany do ewidencji producentow, stanowiacej czes¢ krajowego systemu

ewidencji producentéw, ewidencji gospodarstw rolnych oraz ewidencji wnioskéw o

przyznanie ptatnosci;

- zobowiazat sie¢ do zalesienia dziatek rolnych (dziatka rolna — zwarty obszar gruntu

rolnego, na ktorym prowadzona jest jedna uprawa, o powierzchni nie mniejszej niz

0,10 ha wchodzacy w sktad gospodarstwa rolnego), na ktérych do dnia ztozenia

wniosku 0 przyznanie ptatnosci byta prowadzona dziatalnos¢ rolnicza, pielegnacji

zatozonej uprawy lesnej, przez okres 5 lat od dnia wykonania zalesienia - zgodnie z

planem zalesienia, w rozumieniu przepisow o lasach.

e platnos¢ na zalesianie jest udzielana producentowi rolnemu do dziatek rolnych
uzytkowanych jako grunty orne, trwate uzytki zielone albo sady, ktére zostaty
przeznaczone do zalesienia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
lub przeznaczenie dziatek rolnych do zalesienia nie jest sprzeczne z ustaleniami
studium uwarunkowan i KierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy,
stanowiacych wiasnos¢ tego producenta rolnego, o powierzchni co najmniej 0,3 ha i
szerokosci nie mniejszej niz 20 m - przy czym powierzchnia kazdej dziatki rolnej
powinna odpowiada¢ powierzchni dziatki ewidencyjnej lub dziatek ewidencyjnych, na

ktorych jest potozona dana dziatka rolna.
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w przypadku wniosku sktadanego przez grupe rolnikdw, taczna powierzchnia

zakwalifikowana do zalesienia musi wynosi¢ co najmniej 3 ha w jednym obrysie,

e wykorzystywanie do zalesien jedynie rodzimych gatunkéw drzew i krzewow,

« W celu dostosowania zalesien do lokalnych warunkdéw siedliskowych, przy ustalaniu
sktadu gatunkowego sadzonek nalezy bra¢ pod uwagg rolnicza klasyfikacje gruntow
rolnych oraz tzw. regionalizacje przyrodniczo-lesna,

e nalezy przestrzega¢ zasad hodowli lasu, w tym norm okreslajacych proporcje
gatunkow drzew na roznych typach siedliskowych lasu,

e sadzonki musza spetnia¢c wymagania jakosciowe okreslone w ustawie o lesnym

materiale rozmnozeniowym.

Pomoc nie jest przyznawana rolnikom Kkorzystajacym ze wsparcia w postaci renty

strukturalnej oraz na plantacje choinek s$wiatecznych i drzew szybko rosnacych, ktére

osiagaja przydatnos¢ do wyregbu wczesniej niz po 15 latach.

Podstawa realizacji inwestycji zalesienia, a tym samym uzyskania pomocy finansowej,

jest plan zalesienia gruntow rolnych opracowany przez nadlesnictwo na wniosek osoby

zainteresowanej. Plan ten sktada si¢ z cz¢sci opisowej i graficzne;j.

Opis planu zalesienia charakteryzuje oczekiwany stan uprawy lesnej, dane o nasadzeniach

oraz zakres niezbednych do wykonania prac. W szczeg6lnosci powinien zawiera¢ dane

odnosnie:

okreslenia typow siedliskowych lasu dla dziatek rolnych przewidzianych do zalesienia z
uwzglednieniem opisu tworzenia strefy ekotonowej i zaktadania ognisk biocenotycznych;
okreslenia sktadu gatunkowego upraw lesnych dla poszczegolnych typow siedliskowych
lasu z uwzglednieniem strefy ekotonowej

ustalenia odlegtosci miedzy sadzonkami drzew i krzewow (wiezby), warunkéw
techniczno-produkcyjnych sadzonek, liczby sadzonek na hektar, ilosci sadzonek
potrzebnych do zalesienia poszczegolnych dziatek rolnych oraz formy zmieszania
gatunkdéw drzew i krzewdw

sposobu uprawy gleby przed zalesieniem, rodzaju sprzgtu do jej przygotowania oraz
okreslenia terminu prac przygotowawczych

metody sadzenia drzew i krzewdw poszczegdlnych gatunkow, ich ilosci oraz terminu i
kolejnosci sadzenia na poszczegdlnych dziatkach rolnych,

czynnosci prac pielegnacyjnych na zatozonej uprawie lesnej

ochrony uprawy lesnej przed zwierzgtami poprzez stosowanie repelentéw i ewentualnego
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ogrodzenia powierzchni

- ochrony przeciwpozarowej uprawy lesnej poprzez zaktadanie pasoéw przeciwpozarowych i
wskazanie dojazdu do punktow czerpania wody.

Cze$¢ graficzna planu zalesienia jest sporzadzana na kopii czesci mapy ewidencji gruntow i

budynkdéw i zawiera:

- wskazanie dziatek objetych planem zalesienia

- 0znaczenie granic i symboli gtdwnych gatunkéw lasotworczych

- wskazanie granicy polno-lesnej

- przebieg granicy ekotonowej

- lokalizacje grup gatunkéw domieszkowych i biocenotycznych

- granica z dziatkami stanowiacymi wiasnos¢ innych podmiotow.

4. Doplaty bezposrednie do zalesien gruntow rolnych

Przepisy (Rozporzadzenie z 11 sierpnia 2004 r.) przewiduja nastgpujace formy
pomocy:

» wsparcie na zalesienie
» premig pielegnacyjna
» premig zalesieniowa.

Wsparcie na zalesienie obejmuje finansowanie kosztow zatozenia uprawy,
wykonania poprawek w drugim roku i zabezpieczenie uprawy przed zwierzyna. Wsparcie to
ma forme zryczattowanej jednorazowej ptatnosci na lha zalesionych gruntow i zalezy m.in.
od (tabela 1):

- proporcji gatunkdw iglastych i lisciastych w strukturze drzewostanu,

- zabezpieczenia przed zwierzyna (ogrodzenia uprawy lesnej),

- uksztattowania terenu, przy czym przyjeto, ze na stokach o spadku wigkszym niz 12°
koszty zalesien zwigkszaja si¢ 0 40% w stosunku do kosztow zalesien gruntéw o
korzystnej konfiguraciji.

Wsparcie na zalesienie jest wyptacane jednorazowo po uzyskaniu postanowienia ARIMR o

przyznaniu ptatnosci na zalesienie, wykonaniu zalesienia, otrzymaniu oswiadczenia

nadlesniczego o zgodnosci wykonanego zalesienia z planem zalesienia oraz po uzyskaniu
decyzji ARIMR o przyznaniu ptatnosci na zalesienie. Wysokos¢ wsparcia na zalesienie moze
waha¢ sie od 4300zt/ha do 8300 zt/ha.
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Tabela 1

Lp. Formy pomocy W ZE.OTYCH/ha na rok

Iglaste Lisciaste

1 Wsparcie na zalesienie

Zalesianie na terenach o korzystnej konfiguracji 4300 5000
Zalesianie na stokach o nachyleniu powyzej 12° 5100 5900
Zabezpieczenie przed zwierzyna - grodzenie 2-metrowa siatka 2400

2 Premia pielegnacyjna bez zastosowania repelentow
na terenach o korzystnej konfiguracji 420
na stokach o nachyleniu powyzej 12° 750

3 Premia pielegnacyjna z zastosowaniem repelentow

na terenach o korzystnej konfiguracji 700

na stokach o nachyleniu powyzej 12° 1100
4 Premia zalesieniowa

1) producent rolny uzyskujacy min. 20% dochoddw z rolnictwa; 1400

2) producent rolny uzyskujacy mniej niz 20% dochod6w z rolnictwa 360

Zrodto: Dz.U. nr 187 poz.1929 z 2004 r.

Premia pielegnacyjna to zryczattowana ptatnos¢ za utrzymanie uprawy (koszty prac
pielegnacyjnych np. zwalczania chwastow, a takze jezeli to konieczne, zastosowania
repelentdéw). Jej wysokos¢ ustalana jest w przeliczeniu na 1 ha zalesionych gruntéw. Premig
pielegnacyjna wyptaca si¢ corocznie przez pierwszych pi¢é lat od zalozenia uprawy.
Wysokos¢ premii wynosi od 420 zt/ha do 750 zt/ha (bez zastosowania repelentéw — srodkow
odstraszajacych i srodkow ochrony roslin stosowanych do zabezpieczenia mtodych drzew
przed uszkodzeniem ich przez zwierzyne) lub od 700 zt/ha do 1100 zt/ha ( z zastosowaniem
repelentow).

Premia zalesieniowa to zryczattowana ptatnos¢ wynikajaca z utraconych dochodow z
tytutu przeksztatcenia gruntéw rolnych w grunty lesne. Jej wysoko$¢ ustalana jest w
przeliczeniu na 1 ha zalesionych gruntéw. Premie zalesieniowa wyptaca si¢ co roku przez 20
lat od zatozenia uprawy lesnej. Wysokos¢ premii jest zréznicowana w zaleznosci od udziatu
dochodu z produkcji rolniczej w catkowitych dochodach beneficjenta. Producent rolny,
ktorego dochdd z rolnictwa wynosi co najmniej 20% ogdlnego dochodu, bedzie otrzymywat
premie w wysokosci 1400 zi/ha rocznie, za$ producent rolny uzyskujacy mniej niz 20%
dochodu z rolnictwa bedzie otrzymywat premig zalesieniowa w wysokosci 360 zi/ha/rok .
Zostana tu uwzglednione rodzaje dochodéw z rolnictwa jak w tabeli 2.
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Tabela 2

Premia zalesieniowa

stawka stawka
Rodzaj dochodu W W

pe/na zredukowana
(1400 PLN) | (360 PLN)

z pracy w gospodarstwie rolnym obliczone na podstawie wysokosci
przecietnego dochodu z pracy w indywidualnych gospodarstwach
rolnych z 1 ha przeliczeniowego, ogtoszonej przez Prezesa Gtéwnego

Urzedu Statystycznego w roku poprzedzajacym rok, w ktérym ztozono
>20% < 20%

dochodow dochodow

wniosek 0 przyznanie ptatnosci

z tytutu prowadzenia dziatow specjalnych produkcji rolnej w roku . .
) ) ] ] | zrolnictwa | z rolnictwa
poprzedzajacym rok, w ktérym ztozono wniosek o przyznanie ptatnosci

pomoc finansowa uzyskana ze srodkéw pochodzacych z Sekcji
Gwarancji Europejskiego Funduszu Orientacji i Gwarancji Rolnej w roku

poprzedzajacym rok, w ktorym ztozono wniosek o przyznanie ptatnosci
Zrédio: Dz.U. nr 187 poz.1929 z 2004 r.

5. Analiza optacalnosci inwestowania w zalesianie gruntow
5.1. Zalozenia projektu inwestycyjnego
Inwestor nabyt nieruchomosé rolna w 2005r. o powierzchni 3,84 ha zlokalizowana we

wsi X w gminie Y za ceng 11 226 PLN (Obremska M. 2005). Sa to grunty V i VI klasy
bonitacyjnej, przeznaczone pod zalesienie (w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy teren jest przeznaczony na cele rolne i lesne).
Zgodnie z planem zalesienia inwestor dokonat nasadzen:

- sosna na powierzchni 2,39 ha

- brzoza na powierzchni 0,65 ha

- debem na powierzchni 0,30 ha

- modrzewiem na powierzchni 0,50 ha.
Zabezpieczyt uprawe lesna przed zwierzyna poprzez ogrodzenie 2-metrowa siatka na
powierzchni 0,84 ha. Na pozostatej powierzchni chronit nasadzenia z wykorzystaniem
repelentdw. Inwestor uzyskuje minimum 20% dochoddéw z rolnictwa. Poniesione i
prognozowane koszty zwiazane z nabyciem dziatki, zalesieniem i potencjalne wptywy
0szacowano na poziomie cen roku 2005. Dane szczeg6towe zamieszczono w Tabeli 3.
Wyniki zdyskontowanych strumieni pienigznych w kolejnych latach prognozy przedstawia
Tabela 4.
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W obliczeniach wartosci — NPV zatozono r6zne daty odsprzedazy nieruchomosci
gruntowej wraz z drzewostanem: po 5, 10, 15, 20, 25 i 30 latach. Jako wartos¢ rezydualna na
date sprzedazy przyjeto sume wartosci gruntu i drzewostanu. Grunt lesny oszacowano na
poziomie cen gruntow rolnych do zalesienia, drzewostan do 20 lat wg kosztéw wyhodowania

za$ starszy wg wartosci drewna stosujac technike wskaznikowa z wykorzystaniem wzorow:

W;=Z(Wk xZxP)xCxUxK; (1)

W=XWsxZxP)xCxU 2
gdzie:

Wk — wskaznik wartosci kosztéw poniesionych na zatozenie i pielegnacje drzewostanu
wyrazony w m® drewna wg , Tablic wskaznikéw wartosci drzewostanéw” opracowanych
przez Instytut Badawczy Lesnictwa,

Ws — wskaznik wartosci 1 ha drzewostanu na pniu wyrazony w m* drewna dla okreslonego
gatunku, klasy bonitacji, wieku i wieku rebnosci z ,Tablic wskaznikéw wartosci
drzewostandéw”, opracowanych przez Instytut Badawczy Lesnictwa,

Z — stopien zadrzewienia ustalony przez rzeczoznawceg majatkowego,

P — pole powierzchni drzewostanu w ha,

C - cena 1 metra szesciennego drewna tartacznego iglastego WBO z rynku lokalnego lub
nadlesnictwa wiasciwego dla miejsca potozenia nieruchomosci,

U - wskaznik redukujacy ceng sprzedazy drewna tartacznego iglastego (WBO) o koszty
pozyskania i zrywki,

K —wskaznik ze wzgledu na jakos¢ drzewostanu.

Dla potrzeb oceny finansowej opisywanego projektu inwestycyjnego przyjeto do
obliczen stope dyskontowa w wysokosci 10% jako przecigtna stopg zwrotu osiagana na rynku
nieruchomosci.

Warto$¢ drzewostanu w przyjetych okresach 5-letnich przedstawiono w Tabeli 5. Podano w
niej takze wartos¢ nieruchomosci lesnej stanowiacej sumeg wartosci gruntu i wartosci
drzewostanu. W ostatnim, dolnym wierszu umieszczono wartosci tej nieruchomosci
zdyskontowane na date sporzadzenia oceny projektu. Wartos¢ ta stanowi jednoczesnie

zdyskontowana warto$¢ rezydualna ocenianego przedsiewzigcia.
5.2. Zastosowanie kryterium wartosci zaktualizowanej netto NPV

W tej metodzie oceny zdyskontowana warto$¢ netto inwestycji oblicza si¢ jako sume
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zdyskontowanych strumieni pienigznych (wptywow i wydatkdéw) zwiazanych z ocenianym
przedsiewzigciem w okresie realizacji i uzytkowania obiektu. Prognozowane strumienie

pieniezne dyskontowane sa oddzielnie dla kazdego roku przy zatozonej stopie dyskontowej.

Obliczenia realizowane sa zgodnie z formuta:

n
NPV =Y CF; xW; + RV xW,, (3)
i=0
gdzie:,
CF; - prognozowane strumienie pienigzne w kolejnych okresach czasu,
W; = - wsp6tczynnik dyskontujacy,

@+r)’
1(0,N) - numer kolejnego okresu czasu, dla ktérego obliczono strumien pieniezny,

RV - wartos¢ rezydualna (tutaj warto$é nieruchomosci lesnej na koniec przyjetego
okresu prognozy),
r - stopa dyskontowa.

Wskaznik NPV pozwala na sprowadzenie na jeden moment czasowy (date sporzadzenia
oceny) wptywow i wydatkow wystepujacych w réznych okresach.

Przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnej na podstawie wielkosci NPV, akceptowane sa te
projekty, dla ktérych NPV jest wigksza lub co najmniej rowna 0 zt. Przy NPV = 0 zt nalezy
bowiem oczekiwaé, ze inwestycja zapewnia zwrot w wysokosci wymaganej (przyjetej do
obliczen) stopy dyskontowej. Kazda nadwyzka powyzej 0 zt oznacza, ze oceniany projekt jest
atrakcyjniejszy finansowo dla dewelopera.

Podstawiajac dane odnosnie wysokosci zdyskontowanych strumieni pienigznych zawartych w
Tabeli 4 i zdyskontowanej wartosci nieruchomosci na koniec przyjetego okresu prognozy

zawartych w Tabeli 5, otrzymano nastepujace wielkosci NPV

» dlabs lat:

NPVs = 117524 + 37565 =49317 zt
» dla 10 lat:

NPVyo = 21021 + 24858 =45879 zi
» dla 15 lat:
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NPVis = 27170 + 16626 =43796 zt

> dla 20 lat:

NPV, = 32049 + 10945 =42994 zt
> dla 25 lat;

NPV,5 = 31985 + 4895 =36880 zt
> dla 30 lat:

NPV3, = 31945 + 3942 =35887 zt

5.3 Zastosowanie kryterium wewnetrznej stopy zwrotu - IRR

Wewnetrzna stopa zwrotu to taka stopa dyskontowa, ktéra zrownuje zaktualizowana wartosé¢
przysztych wydatkdéw pieni¢znych poniesionych na dana inwestycje z zaktualizowanymi
wartosciami przysztych wptywow z inwestycji.

Procedura obliczeniowa wewngtrznej stopy zwrotu sprowadza si¢ do rozwiazania rownania
(3), gdy NPV = 0 przy niewiadomym r, ktére w tym przypadku oznacza wlasnie wewnetrzna
stopg zwrotu. Przy podejmowaniu decyzji na podstawie IRR, akceptowane sa projekty, dla
ktorych wewnetrzna stopa zwrotu jest wyzsza lub réwna stopie zwrotu wymaganej przez
inwestora..

W rozpatrywanym przyktadzie obliczenia IRR dokonano przy przyjeciu okresu 30 letniego,
kiedy to drzewostan osiagnie pelna wartos¢ rynkowa.

| tak, stosujac procedure kolejnych przyblizen, polegajaca na podstawianiu réznych wartosci r

otrzymano

dla:
r=41% NPV =206 z/
dla:
r=42% NPV=-35z
Z obliczen wynika, ze wartos¢ IRR dla ocenianego projektu znajduje si¢ pomigdzy 41% a
42%.
Mozna bytoby dokona¢ precyzyjniejszych koncowych obliczen — IRR poprzez dokonanie
interpolacji. Przy tak dtugim okresie prognozy i nieduzej réznicy NPV dla r = 42% mozna

przyjac, ze wewnetrzna stopa zwrotu - IRR dla tej inwestycji wynosi 42%.
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6. Uwagi koncowe

W opracowaniu ocenie finansowej poddany zostat projekt zakupu dziatki gruntowej i
jej zalesienia. W obliczeniach uwzgledniono pomoc finansowa dla rolnikéw zalesiajacych
grunty rolne. Wyniki zastosowanych dwoch kryteriow ekonomicznej oceny optacalnosci
takiej inwestycji wskazuja, ze jest to przedsiewzigcie atrakcyjne dla rolnikow.

Wszystkie wielkosci NPV obliczone przy zatozonej stopie zwrotu 10% sa dodatnie. Oznacza
to, ze kazdy z wariantow, jesli chodzi o termin odsprzedazy nieruchomosci, jest korzystny dla
inwestora, z tym ze najkorzystniej bytoby sprzeda¢ nieruchomos¢ po 5 latach. Im dtuzszy
czas realizacji projektu tym staje si¢ on mniej optacalny ale zawsze wewnetrzna stopa
rentownosci jest wyzsza od przyjetej, rownej 10%.
Jednak, jak wskazuje rynek nieruchomosci, dziatki z drzewostanem lesnym do 20 lat (uprawy
i mtodniki) bardzo trudno sprzeda¢ wg wartosci odtworzeniowej (koszt nabycia gruntu +
koszty poniesione na wyhodowanie drzewostanuy).
Generalnie, rynek nieruchomosci lesnych jest ograniczony.
Wystepujace na rynku przypadki obrotu dziatkami lesnymi dotycza najczesciej:
» zamian z lasami panstwowymi w celu porzadkowania roztogu gospodarstwa,
» zbywania konturéw lesnych w ramach sprzedazy dziatek rolnych przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych,
» darowizny migdzy osobami bliskimi,
» wykupu dziatek na cele publiczne (gtéwnie pod nowe drogi i regulacje drog
istniejacych).

W S$wietle przedstawionych faktéw projekt zalesienia gruntow rolnych nalezy
rozpatrywac jako inwestycje diugoterminowa. Obliczenia wykazaty, ze daje ona ponad 40%
stopg zwrotu. Nalezy jednak podkresli¢, ze na tak dobry wynik decydujacy wptyw ma system
doptat bezposrednich dla rolnikow.

7. Pismiennictwo
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Obremska M.- Wstepna analiza optacalnosci inwestowania w nieruchomosci, 2005. Praca
dyplomowa na SP Szacowanie nieruchomosci — niepublikowana.

ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW 1z dnia 11 sierpnia 2004 r. w sprawie
szczegotowych warunkéw i trybu udzielania pomocy finansowej na zalesianie gruntow
rolnych objetej planem rozwoju obszaréw wiejskich (Dz.U. nr 187 poz.1929).
ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW z dnia 19 pazdziernika 2004 r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie szczeg6towych warunkoéw i trybu udzielania pomocy finansowej
na zalesianie gruntéw rolnych objetej planem rozwoju obszaréw wiejskich (Dz. U. nr 236
p0z.2362).
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Tabela 3

Ustalenie strumieni pienieznych (w ztotych) w kolejnych latach

L.P. WYSZCZEGOLNIE
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21-24 25 26-29 30
Wolywy 00 | 274058 | 78288 | 76288 | 78288 | 78288 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 5376,0 00 0.0 00 0.0
Wsparcie za zalesianie - 12427,0
drzewa iglaste
Wsparcie za zalesianie - 47500
drzewa lisciaste
Premia za ogrodzenie 2400,0
1 -
Premia pielegnacyjna 3528 | 3528 | 3528 | 3528 | 3528
bez repelentow
Premia piel. -2 uyciem 21000 | 21000 | 21000 | 21000 | 21000
repelentow
Premia zalesieniowa 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 5376,0
Przychody z tytulu 00 00 00 00
pozyskania drewna
2 Straty 0,0
3 Efektywny dochod brutto 00 | 274058 | 78288 | 78288 | 78288 | 78288 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 5376,0 00 0.0 00 0.0
Wydatii 137260 | 13913,64 | 46734 | 46734 | 16240 | 13920 00 | 22630 | 22630 | 6970 | 22630 | 22630 | 22630 00 | 6970 00 00 0.0 00 | 6970 0.0 00 697,0 00 697.0
Zakup dzialki 11226,0
Oplaty administracyjne 2500,0
Koszt sadzonek 14585 | 2334 | 2334
Sadzenie 50690 | 8110 | 8110
Plelegnacia - 2walcz. 20740 | 20740 | 20740
chwast.
Pielegnacia— CW 692,0
Pielegnacia_ CP 6970 97,0 6970 6970 6970
4 Praygotowanie gleby 22165 | 3410 | 3410
Repelenty przed 0740
2gryzaniem
Repelerty preed 22630 | 22630 22630 | 22630 | 22630
spalowaniem
Grodzenie -2 m siati 1037,0
Transport 10000 | 5000 | 5000
Ochrona przed 84,63 14,0 140
pedrakami
Robocizna 700,0 700,0 700,0 700,0
Formowanie dbbs 924,0
5 Strumene pienigzne 137260 | 134920 | 31554 | 31554 | 62048 | 64368 | 53760 | 31130 | 31130 | 46790 | 31130 | 31130 | 31130 | 53760 | 46790 | 53760 | 53760 | 53760 | 53760 | 46790 | 53760 00 697,0 00 697,0
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Tabela nr 4 Obliczenia zdyskontowanych strumieni pienigznych (w zlotych) w kolejnych latach

prognozy
Rok Strumien pieniezny Wspolczynn\ll\ljidyskontowy NCF;
CF; dla 10% dla 10%
0 - 13726 1,0000 13726
1 13492 0,9091 12266
2 3155 0,8264 2607
3 3155 0,7513 2370
4 6205 0,6830 4238
5 6437 0,6209 3997
6 5376 0,5645 3035
7 3113 0,5132 1508
8 3113 0,4665 1452
9 4679 0,4241 1984
10 3113 0,3855 1200
1 3113 0,3595 1119
12 2416 0,3186 270
13 5376 0,2897 1557
14 5376 0,2633 1416
15 5376 0,2394 1287
16 5376 0,2176 1170
17 5376 0,1978 1063
18 5376 0,1799 967
19 5376 0,1635 879
20 5376 0,1488 800
21 0 0,1351 0
22 0 0,1228 0
23 0 0,1117 0
24 0 0,1015 0
25 - 697 0,0923 64
25 0 0,0839 0
27 0 0,0763 0
28 0 0,0693 0
29 0 0,0630 0
30 - 697 0,0573 40
ZNCF, 31945

Zrodto: obliczenia wiasne
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Tabelanr5  Zmiany wartosci nieruchomosci lesnej w okresie do 30 lat
Cena netto Wartos¢ drzewostanu w wieku
przelicznika wg kosztéw wyhodowania wg wartosci drewna
Powierzchnia | (1Im®drewna 5 lat 10 lat 15 lat 20 lat 25 lat 30 lat
Gatunek
drzewostanu tartacznego
drzewostanu .
w ha iglastego o Wartosé o Wartosé o Wartosé o Wartosé o Wartosé . Wartos¢
Przelicznik Przelicznik Przelicznik Przelicznik Przelicznik Przelicznik
WBO,) zt zt zt zt zt z
w zt
SOSNA 2,39 252 55,1 33186 59,4 35775 64,9 39088 69,4 41798 46,5 28006 65,6 39510
BRZOZA 0,65 252 18,7 3063 22,1 3620 25,7 4210 29,1 4767 27,6 4521 36,0 5897
DAB 0,30 252 47,4 3583 51,3 3878 56,2 4249 59,8 4521 12,2 922 18,7 1414
MODRZEW 0,50 252 55,1 6943 59,4 7484 64,9 8177 64,9 8744 46,5 5859 65,6 8266
wartosé
46775 50757 55724 59830 39308 55087
drzewostanu
RAZEM 3,84
wartosé
13726 13726 13726 13726 13726 13726
gruntu
RV = Wartos¢ nieruchomosci 60501 64483 69450 73556 53034 68807
przy r=10% DRV = 37565 24858 16626 10945 4895 3942

Zrodio: opracowanie wlasne
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POTENCJAL RYNKU MIESZKANIOWEGO JAKO
PRZEDMIOTU FINANSOWANIA

Lechostaw Nykiel
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet £odzki
90-214 £odz, ul. Rewolucji 1905 r. 41, realest@uni.lodz.pl

Pojecie rynku nieruchomosci i rynku mieszkaniowego

W najogoélniejszym rozumieniu pojecie rynku obejmuje catoksztalt stosunkéw
wymiany pomiedzy kupujacymi (tworzacymi popyt) i sprzedajacymi (tworzacymi
podaz). Stosunki te obejmuja ujawnianie przez uczestnikéw rynku zamiaréw
zawarcia transakcji, wzajemna konfrontacje ujawnionych zamiaréw i mechanizm
przetargowy prowadzacy do zawarcia transakcji (WRZOSEK 1994). Takie rozumienie
oznacza, ze rynek to nie tylko transakcje, to takze ujawnianie samego zamiaru
uczestnictwa w nich badz tez przystapienie do negocjacji. To ogélne pojecie rynku
pozostaje trafne takze w odniesieniu do rynku nieruchomosci, natomiast jego
specyfika sprawia, ze zaréwno po stronie popytu jak i podazy wystepuje
zréznicowanie uczestnikéw rynku. Popyt tworza uzytkownicy potrzebujacy
nieruchomosci na wilasne potrzeby jak i inwestorzy, dla ktérych sa one tylko
instrumentem inwestycyjnym. Podaz natomiast tworza wiasciciele decydujacy sie na
sprzedaz posiadanych nieruchomosci oraz deweloperzy. Odpowiednio do tego w
ramach rynku nieruchomosci mozna wyréznié (BALL i in. 1998):

- rynek uzytkownikéw,

- rynek aktywoéw finansowych,
- rynek dziatari deweloperskich,
- rynek gruntow.

Wobec braku jednoznacznego kryterium podziatu klasyfikacja ta wydaje
niezbyt konsekwentna, chociaz moze by¢ bardzo przydatna do praktycznych analiz
rynku nieruchomosci (KUCHARSKA-STASIAK i in. 2004). Najczesciej jednak stosowane
sa Kklasyfikacje o przejrzystych kryteriach obejmujacych np. rodzaj czy funkcje
nieruchomosci (m.in.: rynek mieszkaniowy, rynek powierzchni biurowych, rynek
gruntéw rolnych), czy rodzaj dzialalnoéci prowadzonej na tym rynku (m.in.: rynek
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, rynek deweloperski, rynek kredytow
hipotecznych, rynek budowlany).

Niezaleznie od sposobu definiowania rynku nieruchomosci i dzielenia go na
rézne segmenty wedlug rozmaitych klasyfikacji, powszechnie uznawane jest istnienie
i funkcjonowanie rynku mieszkaniowego jako odrebnego a jednoczeénie szczegélnego
segmentu rynku nieruchomosci. Wydaje sie nawet, ze rynek mieszkaniowy jest czyms
o wiele wiecej niz tylko czescia rynku nieruchomosci, jest on miejscem zaspokajania
elementarnych potrzeb kazdego czlowieka a przez to waznym przedmiotem polityki
spolecznej i makroekonomicznej, nawet w skali miedzynarodowej. Dowodza tego
liczne dokumenty poczynajac od uchwalonej w 1948 r. Powszechnej Deklaracji Praw
Czlowieka, ktéra w art. 25.1 potwierdza prawo kazdego czlowieka do poziomu zycia
zapewniajacego(...)\wyzywienie, odziez, mieszkanie, opieke lekarska...., niemal
identyczny zapis znajdziemy w ratyfikowanym przez Polske Miedzynarodowym
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Pakcie Praw Ekonomicznych, Spotecznych i Kulturalnych(DzU 1977.38.169). Jeszcze
wyrazniejsze wskazanie obowigzkéw parnstwa w zakresie zapewnienia odpowiednich
warunkéw mieszkaniowych znajdujemy w Miedzynarodowej Konwencji o Prawach
Dziecka (DzU 1991.120.526), Europejskiej Karcie Spotecznej (DzU 1999.8.67) oraz
majacej charakter zobowiazania miedzynarodowego deklaracji przyjetej w 1966 r. na
konferencji Habitat II w Istambule. Na XV spotkaniu ministréw odpowiedzialnych za
polityke mieszkaniowa w krajach UE 2z udzialem reprezentantéw panstw
kandydujacych, ktére odbylo sie w listopadzie 2003 w Padwie, przyjeto m.in.
ustalenia, ,ze mieszkalnictwo winno by¢ uznane za jeden z fundamentalnych
elementéw walki z wykluczeniem spolecznym”, zwrécono tez uwage na rézna
interpretacje prawa do mieszkania i jego legislacyjny wyraz w r6znych krajach a takze
na uwzglednienie pomocy mieszkaniowej w projekcie Konstytucji Europejskiej
(Biuletyn UMIRM 2003). Kolejne spotkanie odbylo sie w 2004 r. w Pradze i tu réwniez
podkreslano potrzebe wspierania mieszkalnictwa, proponujac nawet udostepnienie
srodkéw UE na cele zwigzane z mieszkalnictwem, ze strony EBI padla deklaracja
inicjatywy rozpoznania nowych opcji finansowania a takze zbadania mozliwosci
celowosci powotania Europejskiego Banku Mieszkaniowego (Komunikat...2005).

Tak wazna i szczegélna rola, jaka odgrywa funkcjonowanie rynku
mieszkaniowego sprawia, ze typowe analizy przeprowadzane w odniesieniu do
innych segmentéw rynku nieruchomosci a dotyczace poziomu cen, struktury
inwestorskiej, zZrédel finansowania, dochodéw i stép zwrotu, sa tu dalece
niewystarczajace. Zadowalajacy stan rynku mieszkaniowego to nie taki, przy ktérym
inwestorzy uzyskuja zadowalajace stopy zwrotu, ale taki, przy ktérym kazdy
obywatel moze zrealizowa¢ swoje prawo do samodzielnego mieszkania o
odpowiednim standardzie jako$ciowym. Standard ten jest oczywiscie zalezny od
poziomu rozwoju gospodarczego kraju, natomiast zasadnicze znaczenie ma kwestia
ilosciowa. Mieszkari lepszych lub gorszych powinno byé¢ tyle ile gospodarstw
domowych, a nawet o 2 - 3 % wiecej dla zapewnienia swobody migracji. Po
osiggnieciu takiego stanu réwnowagi nalezy nadal budowaé nowe mieszkania w
tempie 7 - 9 mieszkann na tysiagc mieszkancéw rocznie tylko dla zaspakajania
biezacych potrzeb z tytulu zjawisk demograficznych, migracji i koniecznych
wyburzenr starych zasobéw. Stan, w ktérym bezwzglednie brakuje ok. 2 miln
mieszkan, a nowe buduje si¢ w tempie 2,5 mieszkan na tysigc mieszkancéw, trudno
okresli¢ mianem prawidlowo funkcjonujgcego rynku nieruchomosci. Przyczyny
takiego stanu tkwia nie tylko, a nawet nie gléwnie, w niskich przecietnych
dochodach, tkwia one przede wszystkim w szeroko rozumianym systemie
finansowania mieszkalnictwa. System ten w wiekszosci rozwinietych krajéow opiera
sie¢ na dwoch filarach, pierwszy to dlugoterminowe kredyty lub pozyczki hipoteczne
o relatywnie niskim oprocentowaniu, drugi natomiast, to instrumenty wspierania
budownictwa mieszkaniowego przez panstwo. Ocena stanu i dotychczasowego
rozwoju pierwszego filaru zostanie szerzej zaprezentowana w dalszej czesci
opracowania. Drugi filar natomiast, po likwidacji tzw. duzej ulgi budowlanej,
podwyzszeniu VAT-u na materialy i roboty budowlane oraz stalym ograniczaniu
bezposrednich wydatkéw budzetu na sfere mieszkaniowg, istnieje jedynie w
szczatkowej postaci. Warto w tym miejscu podaé, ze w Niemczech éredni udziat
doplat panstwowych w rocznym obcigzeniu gospodarstw domowych wydatkami
zwigzanymi z zakupem domu/mieszkania z istniejacych zasobéw (rozumianych jako
splata kredytu zaciggnietego na ten cel) wyniést 15%, a udzial tych doptat w
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wydatkach zwiazanych z budowa nowego domu (splata kredytu budowlanego)
wynosit az 24% (Struktur und Entwicklung...1998).

Rozwéj instytucji finansowych i wzrost kredytowania

Rozwéj rynku nieruchomosci jest zwiazany z dostepnoscia kredytowania, a to z
kolei z rozwojem systemu finansowego a szczegélnie bankéw. Sektor bankowy
rozwija si¢ szybko zaré6wno w wymiarze ilosciowym jak i jakoSciowym. W latach
1997-2004 aktywa bankéw rosty wyraznie szybciej niz PKB, a ich stosunek do PKB
wzrést 2 52,5 % do 60 %, ilustruje to wykres nr 1.

Whykres nr 1. Warto$¢ aktywow bankow komercyjnych i spotdzielczych oraz PKB (mld z1., ceny
biezgce)

900 | O Aktywa bankéw B PKB |

600

300

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Zrédto: Rozwdj systemu finansowego w Polsce w 2004 r. NBP, 2005, s. 5

Wzrost ten nie przyniést jednak chocby zblizenia sie do wskaznikéw rozwoju
finansowego osiagnietych w innych krajach. Relacja aktywéw bankéw do PKB i
zadluzenia z tytutu kredytéw do PKB plasuje nas na jednym z ostatnich miejsc w UE
(wykres nr 2).

Wykres nr 2. Procentowy stosunek aktywow bankow i wartosci udzielonych kredytéw do PKB.
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Zrédto: Rozwdj systemu finansowego w Polsce w 2004 r. NBP, 2005, s. 5
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Ksztalt i spos6éb funkcjonowania polskiego systemu finansowego bedzie w
coraz wiekszym stopniu ewoluowal pod wplywem proceséw zwigzanych z
tworzeniem jednolitego, ogdlnoeuropejskiego systemu finansowego. Jeszcze przed
przystapieniem Polski do UE dostosowano istotna czes¢ regulacji do wymogoéw
unijnych, a jedynie niewielka, pozostala czes¢ przepiséw dostosowujacych weszla w
zycie z chwilg uzyskania formalnego czlonkowstwa w UE. Zmiang, ktéra bedzie
miala potencjalnie najwiekszy wptyw na polski system finansowy, jest przyznanie
podmiotom zagranicznym mozliwosci prowadzenia dziatalnosci na terenie Polski w
formie oddzialéw lub poprzez dziatalno$é transgraniczng, jedynie po notyfikowaniu
tego faktu polskim instytucjom nadzorczym. W 2004 r. polskie organy nadzoru
otrzymaly notyfikacje dotyczace zamiaru podjecia dziatalnosci na terenie Polski od 61
zagranicznych instytucji kredytowych, cho¢ dotychczas tylko niewiele z nich podjeto
dziatalnosé¢ (Rozwdj systemu...2005).

Finansowanie rynku nieruchomosci - kredyty hipoteczne

Bariera finansowa w calym okresie lat dziewiecdziesigtych byla jedng z
glownych barier rozwoju polskiego rynku nieruchomosci a ze szczegélng ostroscia
wystepujaca na obszarze rynku mieszkaniowego (KUCHARSKA-STASIAK i in. 2000).
Mialo to oczywisty i bezposredni zwigzek z wysoka woéwczas inflacjg, ktéra zaré6wno
przesadzala o wysokim oprocentowaniu kredytéw jak i utrudniala bankom
wyznaczenie maksymalnej kwoty kredytu okresSlonej poziomem dochodéw
kredytobiorcy i wskaznikiem maksymalnego obciazenia tych dochodéw (ROSINSKA
1997). Dopiero ostatnie trzy lata przyniosly widoczny rozwéj kredytowania, liczba i
kwota udzielonych kredytow hipotecznych wzrastata o kilkadziesiagt procent rocznie i
wedlug informacji z konica 2005 r. roénie nadal. Jest to przede wszystkim efekt zmian
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w sytuacji makroekonomicznej w tym gtéwnie spadku inflacji. Ktéra umozliwila
obnizenie stéop banku centralnego i na rynku miedzybankowym, ale takze
zaostrzajacej sie konkurencji miedzy bankami. W szczegélnosci warto wskazac
nastepujace czynniki popytowe: wzrost dochodu do dyspozycji gospodarstw
domowych, ujawnianie sie - wraz z malejacymi stopami procentowymi i zwiekszajaca
sie dostepnoscig kredytéw - odlozonego popytu na mieszkania, pojawienie sie popytu
ze strony wyzu demograficznego z drugiej polowy lat 70-ych, przejSciowe nasilenie
popytu wynikajace z obaw przed wzrostem cen mieszkan na rynku wtérnym w
efekcie wejscia do UE oraz pierwotnym w rezultacie wzrostu stawki VAT na
materialy i ustugi budowlane. Wéréd czynnikéw podazowych uwage zwraca wzrost
dostepnosci kredytéw mieszkaniowych - banki lagodzily polityke kredytowa, w
szczegblnosci odnoénie kredytéw mieszkaniowych dla gospodarstw domowych. W
slad za malejaca inflacja i obnizkami stép banku centralnego banki obnizaty
oprocentowanie zlotowych kredytéw mieszkaniowych, a w jeszcze wiekszym stopniu
spadlo oprocentowanie kredytow w walutach obcych w tym we frankach
szwajcarskich. Obnizone zostaly réwniez pozaodsetkowe koszty kredytu. Czesé
bankéw  zlagodzila takze warunki przyznawania kredytow  (Przeglgd
stabilnosci...2005).

Za przelomowy moment w rozwoju dlugoterminowego kredytowania rynku
mieszkaniowego mozna uzna¢ III kwartat 2002 roku, kiedy oprocentowanie kredytéw
po raz pierwszy od 1989 r. spadlo do poziomu ponizej 10 % (wykres nr 3). Sita
wplywu oprocentowania na sktonnoé¢ do zaciggania kredytéw wynika z prostej
zaleznosci, ze obnizenie oprocentowania tylko o 1 % oznacza dla kredytobiorcy
zmniejszenie okresowych platnosci w poczatkowym okresie nawet o 8 - 10 %.
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Wykres nr 3. Inflacja i Srednie oprocentowanie kredytéw mieszkaniowych (%)
Zrodto: dane NBP i GUS

Rzeczywisty spadek oprocentowania z 16,0 do 6,2 % osiggniety w okresie od
czerwca 2001 r do wrzednia 2005 r. przynidst ok. 2-krotne zmniejszenie tych ptatnosci

(wykres nr 4).

Wykres nr 4. Poczgtkowa ptatnosé miesigczna splaty kredytu w wysokoéci 120 tys zt na 25 lat
przy roznych stopach procentowych i réznych formach sptat. (zt.)
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Zrédto: obliczenia wlasne

Przecietne zadluzenie polakéw, nawet liczone w relacji do dochodéw, jest
wielokrotnie nizsze niz w powszechnie uznawanych za bogate, rozwinietych krajach
zachodnioeuropejskich. Jako przyczyne tego zjawiska wymienia si¢ zwykle nie
koszty, ale nieche¢ do zadluzania sie wynikajaca z niepewnosci jutra, obawy przed
utratag pracy i dochodéw (SZAFRANSKI 2005). Przedstawione na wykresie nr 4
przykladowe platnosci kredytu przy réznych stopach oprocentowania wskazuja, ze w
przypadku dlugoterminowych kredytéw kluczowe znaczenie ma jednak wysokosé
oprocentowania. Rodzina o przecietnych dochodach nie zaciggnie kredytu, ktérego
splata pochlonetaby potowe jej budzetu, ale gdy relacja ta obnizy sie do 25 % moze sie
juz na to zdecydowac. Ocene te potwierdza dynamiczny wzrost sprzedazy kredytow
mieszkaniowych, jaki obserwujemy po zmniejszeniu ich oprocentowania do poziomu
ponizej 10 %.
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Wykres nr 5. Sprzedaz kredytow mieszkaniowych w kwartatach (min z1.)
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych ZBP

Wykres nr 6. Zadtuzenie z tytutu kredytow mieszkaniowych (min zt. na koniec kwartatu)
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych ZBP

W drugim poétroczu 2005 kwota kredytéw mieszkaniowych udzielonych
klientom indywidualnym byla o 67 % wyzsza niz w tym samym okresie 2004 r. i
ponad dwukrotnie wyzsza niz w 2003 r. Mimo wysokiej dynamiki kredytéw na
finansowanie nieruchomosci struktura portfela kredytow dla gospodarstw
domowych nadal znacznie odbiega od przecietnej w krajach o bardziej rozwinietych
sektorach finansowych, a nawet wigkszosci nowych krajow cztonkowskich UE. W
czerwcu 2005 r. udzial kredytéw mieszkaniowych w kredytach zaciagnietych przez
gospodarstwa domowe wynosit okoto 33% (niecate 10% w 1996 r.), podczas gdy
Srednia dla UE10 wynosi powyzej 60% (Przeglad stabilnosci...2005). Poréwnanie tych
wielkosci wskazuje na wysoki potencjat wzrostu.

Skladniki rynku mieszkaniowego i jego wielko$¢

Z punktu widzenia zZrédet finansowania typowe definicje rynku nieruchomosci
czy rynku mieszkaniowego sa niewystarczajace. Dla bankéw rynek mieszkaniowy
stanowi zbiér mozliwych celéw kredytowania zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych, a zbiér ten wykracza poza ujete w definicji stosunki wymiany
pomiedzy kupujacymi i sprzedajacymi. Cele kredytowania, oprécz finansowania
transakcji, obejmujg réwniez przedsiewziecia, ktérym nie towarzyszy zawieranie
transakcji ani nawet zamiar zawarcia transakcji. Wymieni¢ tu nalezy przede
wszystkim indywidualne budownictwo jednorodzinne realizowane systemem
gospodarczym, wznoszenie budynkéw z mieszkaniami socjalnymi lub na wynajem
oraz remonty i modernizacje istniejgcych budynkéw i lokali. Ogélnie dla oceny
wielkosci rynku mieszkaniowego z punktu widzenia potrzeb finansowania, zostal on
podzielony na nastepujace segmenty:

* budowane indywidualnie domy jednorodzinne

* budowane mieszkania socjalne i na wynajem

* nabywane lokale mieszkalne na rynku pierwotnym

* nabywane lokale mieszkalne na rynku wtérnym

* nabywane domy jednorodzinne na rynku wtérnym

* nabywane dziatek pod budowe budynkéw mieszkalnych
* remonty i modernizacje budynkéw i lokali mieszkalnych

Z punktu widzenia kierunkéw finansowania jest jeszcze osobny segment
budowanych mieszkan na sprzedaz, jednak pominieto go tutaj, bowiem bytoby to
dwukrotne liczenie tej samej pozycji, ktéra okredlono jako segment nabywanych
mieszkan na rynku pierwotnym.

Dla obliczenia wartoéci kazdego segmentu nalezalo okresli¢ skale ilosciowa
(liczba oddanych mieszkan, liczba transakcji) parametry powierzchniowe (Srednie
powierzchnie doméw, mieszkan i dzialek) oraz $rednie ceny jednostkowe na rynku
wtérnym i $rednie koszty jednostkowe budowy. Dodatkowo, dla oszacowania
wydatkéw na modernizacje i remonty oszacowano przecietne, S$rednioroczne
wskazniki kosztéw remontéw. Wszystkie te wielkosci okreslono oddzielnie dla
poszczegdlnych wojewddztw oraz 18 duzych miast. Podstawa obliczer byly dane za
2004 r., bowiem w chwili przygotowywania referatu nie bylo jeszcze kompletu
danych za rok 2005.

Czynnikiem komplikujagcym analize bylo duze zréznicowanie regionalne
natezenia wystepowania poszczegdlnych zjawisk, np. wskaznik liczby nowych
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mieszkant oddawanych do uzytku na 1000 mieszkaricow wahat sie od 1,17 w woj.
opolskim do 4,63 w woj. mazowieckim przy $redniej 2,83 (w 2005 r. juz 3,00), niektére
z tych réznic ilustruje wykres nr 7.

Wykres nr 7. Procentowy udziat wojewddztw w wybranych wielkosciach krajowych
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Bardzo zréznicowane byly takze jednostkowe ceny w poszczegélnych
segmentach rynku mieszkaniowego, najwigeksze réznice wystepowaly w segmencie
dzialek budowlanych - od 27 zt/m? w woj. podkarpackim do 229 zt/m?> w woj.
mazowieckim, duze takze w cenach mieszkan na rynku wtérnym - od 1289 zt/m? w
woj. lubuskim do 3862 zt/m? w woj. mazowieckim. Na rynku pierwotnym réznice
nie byly juz tak drastyczne, co jest zrozumiale ze wzgledu na silng role, jaka przy
ksztaltowaniu ceny odgrywa jej podstawa kosztowa (wykres nr 8). Koszty budowy
doméw i mieszkarn byly najmniej zréznicowane z odchyleniami od $redniej nie
przekraczajacymi 10 %.

Whykres nr 8.Poziom cen jednostkowych w gtownych segmentach rynku nieruchomosci (zt/m2)
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie bazy danych PONT-INFOoraz biuletynéw SEKOCENBUD

Podobne rozbieznosci wystepowaly miedzy duzymi miastami. Analizie
poddano 18 duzych miast stanowiacych gléwne osrodki miejskie we wszystkich
wojewddztwach (dwa miasta w wojewddztwach lubuskim i kujawsko-pomorskim i
jedno gtéwne miasto w pozostalych wojewddztwach). Wskaznik liczby nowych
mieszkani oddawanych do uzytku na 1000 mieszkaricéw byt najwyzszy w Warszawie
(6,08), ponadto przekroczyt poziom 50 w Krakowie, Olsztynie i Biatymstoku,
natomiast na poziomie ponizej 2,0 byt w Bydgoszczy i Lodzi, a w przedziale od 2,0 do
2,5 w Katowicach i Kielcach. Ceny mieszkan na rynku wtérnym ksztattowaly sie
ponizej 1700 zi/m? w Gorzowie, Katowicach i Zielonej Gérze, a w Warszawie i
Krakowie przekroczyly poziom 3500 zt/m?2.

Ogodlem analizowane miasta skupiaty 20,3 % ludnosci kraju, 30,6 % liczby
mieszkarn oddanych do uzytku i 44 % transakcji lokalami mieszkalnymi. Mozna je
podzieli¢ na cztery kategorie, pierwsza obejmuje tylko Warszawe o rozmiarach
nowego budownictwa i ogodlnej aktywnosci rynku znacznie powyzej przecietnej,
druga, nieco powyzej przecietnej, obejmuje Krakéw, Poznan, Wroclaw i Zielong Gore,
trzecia, ponizej przecietnej, obejmuje Bydgoszcz, Gdansk, Gorzéw Wlkp., Olsztyn,
Opole, Szczecin i Torun, ostatnia, znacznie ponizej przecietnej, obejmuje Bialystok,
Kielce, Katowice, Lublin, £.6dz i Rzeszéw (wykres nr 9).

Wartos¢ poszczegdlnych segmentéw rynku mieszkaniowego okreslono jako
iloczyn liczby transakcji lub budowanych mieszkan, $redniej powierzchni i Sredniej
ceny jednostkowej w danej jednostce terytorialnej. Tylko w przypadku remontéw i
modernizacji, przyjeto dla calego kraju jednakowy wskaznik rocznych wydatkéw na
jednostke powierzchni istniejacych zasob6w mieszkaniowych, nie znaleziono bowiem
zadnych danych pozwalajacych okresli¢ rzeczywista wielkos¢ tych wydatkow.
Wartoé¢ rynku mieszkaniowego z podzialem na poszczegdlne segmenty wedlug
wojewddztw przedstawia tabela nr 1, natomiast dla duzych miast tabela nr 2.
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Wykres nr 9. Udziat grup miast w tgcznych wielkosciach dla wszystkich 18 miast

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS
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Tabela nr 1. Wydatki mieszkaniowe wedtug wojewodztw (mln. zt.)
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£58 E82 S AR 82 s&® ook SECE HRETFE
POLSKA 20175 995 7 009 5266 1138 3649 16092 54 325
Dolnoslaskie 1231 61 315 843 179 430 1242 4 300
Kujawsko-pomorskie 835 29 184 291 152 179 819 2488
Lubelskie 893 21 169 271 53 94 946 2447
Lubuskie 576 3 87 277 24 59 422 1450
Lodzkie 1275 61 202 129 26 106 1125 2923
Matopolskie 2001 145 562 288 41 265 1320 4623
Mazowieckie 3507 188 3102 523 101 1514 2199 11135
Opolskie 273 16 35 350 33 154 481 1342
Podkarpackie 1151 13 65 233 42 33 848 2 386
Podlaskie 545 36 193 53 18 52 526 1423
Pomorskie 1422 84 676 145 98 78 878 3380
Slaskie 2176 100 183 707 206 195 2053 5620
gwietokrzyskie 442 23 39 97 9 25 536 1171
Warmirisko-mazurskie 690 32 204 335 39 50 546 1895
Wielkopolskie 2381 120 593 424 93 324 1457 5392
Zachodniopomorskie 776 62 400 301 22 93 694 2348

Zrédto: obliczenia whasne

Tabela nr 2. Wydatki mieszkaniowe w duzych miastach (min. z1.)
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Warszawa 395 87 2316 688 61 586 828 4962
Bialystok 104 36 136 3 6 12 127 424
Bydgoszcz 57 3 42 185 26 58 154 525
Gdansk 142 22 312 90 26 40 196 828
Gorzéw Wlkp. 54 0 53 88 3 9 54 260
Katowice 66 50 19 182 21 32 153 524
Kielce 60 18 25 43 2 14 87 248
Krakow 264 109 501 74 12 109 323 1391
Lublin 99 14 85 121 10 32 151 512
Lodz 183 33 145 99 10 65 349 885
Olsztyn 88 12 122 94 8 17 74 415
Opole 29 11 24 159 6 49 59 338
Poznar 285 53 320 272 29 113 276 1347
Rzeszow 82 8 39 63 4 7 67 269
Szczecin 131 30 205 236 7 28 184 821
Torun 62 4 57 85 14 25 87 333
Wroctaw 146 44 189 982 49 246 293 1949
Zielona Gora 89 0 9 121 3 12 53 287
Razem duze miasta 2 335 533 4599 3583 298 1453 3514 16 316

Zrédto: obliczenia whasne

Roéznice w kwotach wydatkéw na cele zwigzane ze zdobyciem mieszkania lub
poprawa warunkéw mieszkaniowych w poszczegélnych wojewddztwach najlepiej
wida¢ na wykresie nr 10, natomiast dysproporcje pomiedzy liczba mieszkancéw a
wartoécig rynku mieszkaniowego ukazuje wykres nr 11.

Wykres nr 10. Wartos¢ i struktura rynku mieszkaniowego w wojewddztwach (min. z1.)
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Wykres nr 11. Udziat wojewddztw w liczbie ludnosci i wartosci rynku mieszkaniowego
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Zrédto: opracowanie wiasne

Podobnie pokazano réznice w wielkoéciach rynku mieszkaniowego pomiedzy
okreslonymi poprzednio grupami miast (wykres nr 12) oraz dysproporcje pomiedzy
liczba mieszkaricow a wartoscig rynku mieszkaniowego (wykres nr 13).

Wykres nr 12. Wartos¢ rynku mieszkaniowego w grupach miast (mln z1.)

|

Bialystok, Kielce, Katowice, Lublin, £6dz,

Rzeszow
Bydgoszc, Gdansk, Gorzéw WIk, Olsztyn,

Opole, Szczecin, Torun

i

Poznan, Krakéw, Wroctaw, Zielona Gora

]
]

|

Warszawa

0 1000 2000 3000 4000 5000
bud. indywid. domy jednorodz. W mieszkania socjalne i na wynajem
lokale na rynku pierwotnym O lokale na rynku wtérnym
dziatki pod budowe doméw mieszk. B remonty domow i mieszkar

Zrédto: opracowanie wilasne

Wykres nr 13. Udziat miast w liczbie ludnosci i rynku mieszkaniowym ogétu tych miast (%)
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Zrédto: opracowanie wlasne
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Na wykresie nr 13 pominieto Warszawe ze wzgledu na zbyt duze réznice
wartodci, jej udzial w liczbie ludnoéci wynosi 21,8 % a w wartosci rynku
mieszkaniowego az 30,4 %.

Wystepujace bardzo duze dysproporcje pomiedzy udzialem w liczbie ludnosci
a udzialem w rynku nieruchomosci, obserwowane zaréwno w odniesieniu do
wojewddztw jak i duzych miast, sktaniaja do zastanowienia sie nad ich przyczynami.
Jest to odrebne, a przy tym obszerne i zlozone zagadnienie znacznie wykraczajace
poza ramy tego opracowania. Na podstawie pobieznych obserwacji warto jedynie
zauwazy¢, ze rozwdj rynku mieszkaniowego nie wykazuje zwiazku z czynnikiem
okreslanym jako potrzeby lub warunki mieszkaniowe, wykazuje natomiast silny
zwigzek z potencjatem nabywczym obywateli rozumianym jako poziom $érednich ptac
skorygowany o wskaznik bezrobocia. Skala budownictwa mieszkaniowego i ogélna
wielkoé¢ rynku mieszkaniowego wcale nie s3 wigksze tam, gdzie obecnie warunki
mieszkaniowe (mierzone liczbg 0s6b na mieszkanie, srednig wielkoscia mieszkania i
wyposazeniem mieszkann w podstawowe instalacje) sa gorsze od przecietnych, ale
tam, gdzie dochody obywateli sg wyzsze od przecietnych i to pomimo wyzszych cen
mieszkar. Zatem szeroko rozumiana dostepno$¢ finansowania jest kluczem do
rozwoju rynku mieszkaniowego, i chodzi tu nie tylko o wysokos¢ dochodéw
obywateli, ale takze dostepnos¢ zewnetrznych zrédel finansowania dla oséb o
nizszych dochodach.

Uwagi konncowe

Ogoélna wartoé¢ rynku mieszkaniowego w Polsce w 2004 roku zostala
oszacowana na ok. 54 mld. zl. jednoczeénie wartos¢ udzielonych w tym czasie
kredytéw mieszkaniowych wyniosta ok. 16,4 mld. zi., daje to wskaznik finansowania
kredytem na poziomie ok. 30 %. Uwzgledniajac tempo wzrostu wartoéci udzielanych
kredytéw osiagniete w 2005 r., wskaznik ten szybko rosnie, ale nadal pozostaje na
znacznie nizszym poziomie niz w rozwinietych krajach UE. Rok 2005 przynidst
wzrost rozmiaréw nowego budownictwa mieszkaniowego o 58 % i o 7,8 % wzrost
liczby mieszkan, na budowe ktérych wydano pozwolenia, podobny wzrost dotyczyt
przecietnych cen jednostkowych na rynku mieszkaniowym, ocenia sie réwniez, ze
nieco wzrosta aktywnos¢ rynku wtérnego mierzona liczbg dokonanych transakeji. Z
duzym przyblizeniem mozna zatem przyjaé, ze wartoé¢ rynku mieszkaniowego
wzrosta w 2005 roku o 15 do 20 % w stosunku do roku poprzedniego, natomiast
kwota udzielonych kredytéw mieszkaniowych zwigkszyla sie az o 60 %. W efekcie
wskaznik finansowania kredytem zwiekszyl sie do poziomu 40 - 42% (pelniejsze
informacje uzyskamy po opublikowaniu przez GUS danych o liczbie transakcji na
rynku nieruchomosci). Na nadchodzace lata przewiduje sie utrzymanie bardzo
wysokiej dynamiki sprzedazy kredytéw mieszkaniowych i podwojenie ogélnej kwoty
udzielonych kredytéw w okresie najblizszych trzech lat (GALBARCZYK 2006). Wzrost
sklonnosci do zaciggania kredytow (spowodowany stworzeniem realnej mozliwosci
zaciggania takich kredytéw), oznacza znaczny wzrost efektywnego popytu a to
powinno doprowadzi¢ do oczekiwanego od kilkunastu lat wyraznego i
odczuwalnego ozywienia budownictwa mieszkaniowego oraz calego rynku
mieszkaniowego. To nie rynek nieruchomosci decyduje o zmianach w sektorze
finansowym, przeciwnie, to zmiany w sektorze finansowym decyduja o stanie i
rozwoju rynku nieruchomosci a szczegélnie rynku mieszkaniowego.
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Streszczenie

Na przestrzeni ostatnich trzech lat nastapil niebywaly rozwéj kredytowania
nieruchomosci, liczba i kwota udzielonych kredytéw hipotecznych wzrastata (i
wzrasta nadal) o kilkadziesigt procent rocznie, szczegélnie jest to widoczne w
odniesieniu do rynku mieszkaniowego. Przyczyny tego wzrostu tylko czesciowo
dadza sie wytlumaczy¢ spadkiem inflacji i oprocentowania kredytéw. Referat jest
proba oszacowania wartosci calego rynku mieszkaniowego w Polsce. Rynek ten
obejmuje zaréwno skladniki latwe do okreSlenia jak np. rozmiary nowego
budownictwa, jak i znacznie trudniejsze - np. zakupy mieszkan i dzialek
budowlanych na rynku wtérnym, a takze sktadniki mozliwe do szacowania tylko w
duzym przyblizeniu jak np. wydatki na remonty i modernizacje. Oszacowanie
warto$ci rynku mieszkaniowego pozwoli okresli¢ strukture Zrédet jego finansowania
oraz ukaza¢ potencjal tego rynku z punktu widzenia instytucji finansowych. Rynek
mieszkaniowy i jego elementy ukazane zostaly w skali krajowej jak réwniez w
przekroju terytorialnym, co po uwzglednieniu regionalnego zréznicowania
wskaznikéw spoteczno-gospodarczych w tym gléwnie czynnikéw demograficznych,
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warunkéw mieszkaniowych, plac, dochodéw, bezrobocia itp.,, moze pozwoli¢
wskazaé czynniki okreslajace wielkos¢ i strukture rynku mieszkaniowego a nawet
poszczegoélnych jego sktadnikow.

Stowa kluczowe

Rynek mieszkaniowy
Finansowanie rynku nieruchomosci
Finansowanie nieruchomosci
Kredyty hipoteczne

Budownictwo mieszkaniowe
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ZASTOSOWANIE ANALIZY DANYCH METODA
ZBIOROW PRZYBLIZONYCH DO
ZARZADZANIA ZASOBAMI NIERUCHOMOSCI

Malgorzata Renigier

Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
malgorzata.renigier@uwm.edu.pl

Streszczenie

Gospodarowanie grupami nieruchomosci bedgcych w zasobach m.in. jednostek
samorzgdowych jest procesem ztozonym i wieloptaszczyznowym. Trudnos¢ zarzqdzania nimi
wynika zaréwno ze strony organizacyjnej, technicznej oraz funkcjonalnej i jest to tym bardziej
skomplikowane, im bardziej zréznicowany i liczebny jest to zbior nieruchomosci. Systemowe
zarzqdzanie grupami zroznicowanych wewnetrznie nieruchomosci, wspomagane moze byc
poprzez zastosowanie analizy danych metodg zbioréw przyblizonych nalezgcq do dziedzin
sztucznej inteligencyi.

W artykule przedstawiony zostanie uproszczony sposob wykorzystania analizy danych
metodq zbioréw przyblizonych do podejmowania decyzji, przy docelowym wykorzystaniu
nieruchomosci. Wyniki zostang zaprezentowane na przykladzie nieruchomosci bedgcych w
dyspozycji samorzqdu gminnego.

Stowa kluczowe: teoria zbiorow przyblizonych, atrybuty warunkowe i atrybuty decyzyjne,
tablice i drzewa decyzyjne, zarzqdzanie zasobami nieruchomosci, model wnioskowania.

1. Wstep

Gospodarka nieruchomoséciami w gminach stanowi obecnie jeden z wazniejszych
aspektéow funkcjonowania samorzadu terytorialnego. Wlasciwe zarzadzanie
nieruchomosciami publicznymi ma wplyw na wynik finansowy gminy, ale wywiera
rowniez szeroki wplyw na aspekty przestrzenne, ekonomiczne i spoteczne
funkcjonowania miast. Dlugookresowe planowanie inwestycji gminnych
zapewniajagce wykorzystanie zasobéw w najbardziej efektywny sposéb oraz
tworzenie przejrzystego systemu podejmowania decyzji, wymaga dodatkowo
zaangazowania analitycznych narzedzi wspomagajacych procedury decyzyjne,
dotyczace rozstrzygnie¢ w sprawie dysponowania nieruchomosciami.

Systemowe zarzadzanie grupami zréznicowanych wewnetrznie nieruchomosci,
wspomagane moze by¢ poprzez zastosowanie analizy danych metoda zbioréw
przyblizonych nalezaca do dziedzin sztucznej inteligencji. Metoda oparta o teorie
zbioréw przyblizonych jest narzedziem pomocnym w procedurach decyzyjnych,
zwlaszcza przy rozwigzywaniu probleméw multikryterialnych.. Zbiér regut
decyzyjnych okreslajacych zaistniala sytuacje, jako efekt przeprowadzonych analiz
metoda zbioréw przyblizonych, moze by¢ pomocne przy podejmowaniu nowych
decyzji, w kontekécie rozwiazywania problemu dotyczacego np. docelowego
wykorzystania nieruchomosci z zasobu.
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2. Wprowadzenie do teorii zbioré6w przyblizonych (TZP)

Stworzona przez polskiego informatyka Zdzistawa Pawlaka [PAWLAK 1982]
teoria zbioré6w przyblizonych (TPZ), wykorzystywana jest do badania
nieprecyzyjnoéci, ogélnikowosci i niepewnosci w procesie analizy danych.
Koncentruje si¢ ona na dostarczaniu ogromnym zbiorom danych niezbednych formut,
regul oraz informacji [NUTECH SOLUTION 2005]. Zbiory przyblizone wykorzystywane
sa jako metodologia w procesie odkrywania wiedzy w bazach danych, ktéry jest
zazwyczaj procesem iteracyjnym oraz interakcyjnym (z wieloma decyzjami
podejmowanymi przez uzytkownika) [SOEDACKI 2001]. Teoria ta jest jedng z metod
reprezentacji wiedzy [MURASZKIEWICZ 2004] tworzaca swego rodzaju platforme do
efektywnego wnioskowania.

Teoria zbioréw przyblizonych jest jedna z najszybciej rozwijajacych sie dziedzin
sztucznej inteligencji z uwagi na to, ze jest waznym narzedziem w procesie eksploracji
danych (data mining). Jest ona uogélnieniem klasycznej teorii zbioréw, bedacej
podstawa nauk matematycznych. W teorii zbioréw przyblizonych nie zaktada sie, ze
zbidr jest Scisle okreslony przez swoje elementy, zatem przyjmuje sie mozliwosc¢
istnienia nieostrych granic zbioréw [STATCONSULTING 2005]. Zbiory przyblizone sa
zdefiniowane przez dolne i goérne ograniczenie zbioréw. Granice te sluza do
okreslenia przynaleznosci obiektu do danego zbioru: kazdy obiekt zawarty w dolnej
granicy zbioru na pewno nalezy do tej kategorii, kazdy obiekt lezacy poza granica
gbrna zbioru na pewno do niego nie nalezy. Obiekt lezacy pomiedzy goérna i dolna
granica zbioru by¢ moze nalezy do danego zbioru (nie ma co do tego pewnosci)
[SorpACKT 2001, PAWLAK 1991].

TPZ jest pewna teoria wiedzy (teoria systeméw informacyjnych) i stuzy jako
narzedzie do opisu wiedzy niepewnej, niedokladnej, do modelowania rozumowan
aproksymacyjnych, systeméw decyzyjnych oraz systeméw rozpoznawania cech i
klasyfikacji. Wyniki badan teoretycznych w ramach TZP dotycza logiki, teorii
mnogosci, reprezentacji wiedzy, filtracji danych, probleméw algorytmicznych
zwigzanych z systemami informacyjnymi [SEMENIUK-POLKOWSKA 2001]. Wiedza w
TZP opiera si¢ na zbiorze obiektéw zwanych uniwersum, ktéry jest kluczowym
elementem pewnego systemu informacyjnego. W tej teorii informacja nie jest
wyrazona liczbowo, lecz poprzez relacje rownowaznosci, relacje tolerancji lub relacje
porzadku. Niniejsza praca opiera sie zasadniczo na relacji réwnowaznosci
utozsamiajaca obiekty, dla ktérych okreslone atrybuty przyjmuja te same wartosci.

Mimo kroétkiego czasu od opracowania, teoria zbioréw przyblizonych znalazla
zastosowanie w wielu dziedzinach nauki [MROZEK, PEONKA 1999, PAWLAK 1997,
RoGACKI 2002, NUTECH SOLUTION 2005, SLOWINSKI 1992]. Obecnie wykorzystywana
jest zar6wno w medycynie, farmakologii, ekonomii, akustyce, lingwistyce, inzynierii,
diagnostyce maszyn. Nieliczne opracowania dotycza zastosowan takze w geografii i
gospodarce nieruchomosciami ROGACKI 2002, D’ AMATO 2004.

3. Zastosowanie TZP do zarzadzania nieruchomosciami

Do przedstawienia zastosowania analizy danych metoda zbioréw przyblizonych
w zarzadzaniu zasobami nieruchomosci, postuzono sie fikcyjnym przykladem
dotyczacym identyfikacji i oceny modelu wykorzystania nieruchomosci lokalowych z
zasoboéw gminy.
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Niech dany bedzie pewien zbiér nieruchomosci skladajacy sie z 60 obiektow.
Prezentowany zbiér nieruchomos$ci nazwany Uniwersum oznaczony jest litera U. Z
punktu widzenia zarzadcy, obiekt zarzadzania charakteryzuje:

» przestrzeni cech nieruchomosci, ktérej elementy opisowe c¢i, ¢z, €3, ¢4, ¢ nazwano
atrybutami warunkowymi;

> przestrzen wykorzystania nieruchomosci, ktérej wspoélrzedne d nazwano
atrybutem decyzyjnym.

Tablica decyzyjna i dziedziny atrybutow
Wynika z powyzszego, ze przedstawiona przestrzer informacji do zarzadzania
nieruchomosciami tworzy tzw. tablice decyzyjna (TD) - tabela 1.

Ogolnie rzecz ujmujac tablica decyzyjng nazywamy uporzadkowana piatke:
TD=(U,CD,V,f) [1]
gdzie:
CDcCA;C#0,D#0;CUD=A,CND=0J
> U jest niepustym, skoriczonym zbiorem zwanym uniwersum, przy czym
elementy zbioru
U nazywamy obiektami
elementy zbioru C nazywamy atrybutami warunkowymi
elementy zbioru D nazywamy atrybutami decyzyjnymi
fnazywamy funkcja decyzyjna
poszczegdlne wartosci v dziedzin atrybutéw D (v € VD ) bedziemy nazywac
klasami decyzyjnymi

YV VY

W rozpatrywanym przykladzie atrybuty warunkowe to te parametry obiektu, na
ktére zarzadzajacy zwraca uwage okreSlajac, na podstawie analizy ich wartosci,
klasyfikacje nieruchomosci do okreslonego wykorzystania, przeznaczenia. Okreslenie
i analiza biezacego stanu nieruchomosci jest punktem wyjscia do oceny przez
zarzadce, czy dany obiekt kwalifikuje sie do konkretnego sposobu zarzadzania nim.
Wynika to z faktu, ze okre$lone wykorzystanie nieruchomosci wyrazone jest za
pomoca odpowiednich konfiguracji wartosci atrybutéw warunkowych.

Atrybuty decyzyjne to te parametry obiektu, ktérych wartoéci okreéla sie w
procesie zarzadzania nieruchomosciami, dazac do osiagniecia konkretnego
wykorzystania nieruchomosci z zasobu.

W prezentowanym przykladzie rozpatruje sie 5 atrybutéow warunkowych oraz
jeden atrybut decyzyjny, dla ktérych ustalono nastepujace dziedziny wedlug
zatozenia V = LJVC [2], przy czym V. nazywamy dziedzing atrybutu C € C :

ceC

» Vo = {1,234}, gdzie cyfry 1,2,3,4 koduja podany nizej stan techniczny budynku
w ktérym znajduje si¢ lokal:

1-zly

2 - éredni

3 - dobry

4 - b. dobry

> Ve ={1,2}, gdzie cyfry 1,2 koduja podany nizej stan techniczny lokalu:
1 - wymagajacy gruntownego remontu
2 - niewymagajacy gruntownego remontu
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> Vs ={1,2}, gdzie cyfry 1,2 koduja podane nizej uzbrojenie techniczne lokalu:

1 - pelne
2 - niepeine

> Ve ={1,2,3,4}, gdzie cyfry 1,2,3,4 koduja podana nizej forme wladania lokalem:

1 - wlasnosé
2 - najem

3 - trwaly zarzad

4 - inne (np. nieuregulowany stan prawny itp)

> Vs ={1,2,3}, gdzie cyfry 1,2,3 koduja podany nizej aktualny sposéb uzytkowania

lokalu:
1 - mieszkalny
2 - uslugowy

3 - cel publiczny

Tabela 1. Tablica decyzyjna

Nieruchomosé
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Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Reguly decyzyjne

Kazdy obiekt u € U tablicy decyzyjnej TD = (U,C,D,V, f) moze zosta¢ zapisany w
postaci zdania warunkowego (postaci: jezeli warunki to decyzja - ang. If.... Then.....) i
by¢ traktowany jako reguta decyzyjna.

Regula decyzyjna w tablicy decyzyjnej TD nazywamy funkcje: g : C U D — V
jezeli istnieje x € U taki, ze g = f. . Obciecie g do C (g |C) oraz m do D (g |D)
nazywamy odpowiednio warunkami oraz decyzjami reguly decyzyjnej g.

Z przykladowej tablicy decyzyjnej (tabelal) mozna wyprowadzi¢ nastepujace reguly

decyzyjne:
& jezeli(c1=3)i(2=1)i(c3=2)i(ca=2)i(c5=2) to(c=1)
& jezeli(c1=2)i(co=1)i(c3=2)i(ca=3)i(c5=3) to (c=1)
& jezeli(ci=4)i(c2=2)i(c3=1)i(ca=2)i(c5=2) to (c=1)
& jezeli(ci=1)i(c2=1)i(c3=1)i(cs=2)i(cs=1) to (c=2)
& jezeli(c1=3)i(c2=1)i(c3=2)i(cs=1)i(cs=3) to (c=2)
& jezeli(c1=2)i(2=1)i(c3=1)i(ca=2)i(cs=1) to (c=2)
& jezeli(ci=4)i(cx=1)i(c3=1)i(ca=2)i(c5=2) to (c=2)
& jezeli(c1=1)i(c2=2)i(c3=1)i(cs=1)i(cs=3) to (c=3)
& jezeli(c1=2)i(c2=1)i(c3=2)i(cs=4)i(cs=3) to (c=3)
& jezeli(c1=2)i(c2=2)i(c3=1)i(ca=2)i(cs=1) to (c=3)
& jezeli(ci=4)i(c2=2)i(c3=1)i(ca=2)i(c5=1) to (c=3)
& jezeli(c1=3)i(c2=1)i(c3=2)i(ca=1)i(c5=1) to (c=3)

Bardzo istotne jest, dla dalszych analiz przedstawionego systemu informacyjnego
okreslenie, czy tablica decyzyjna jest spojnie (wtedy wszystkie reguly decyzyjne w
niej zawarte sa deterministyczne), czy niespdjnie okreslona (wystepuja reguly
niedeterministyczne). Regula decyzyjna g = fi w tablicy decyzyjnej TD jest

deterministyczna, gdy dla kazdego X,yeU,x=y,f |C= fy|C implikuje
f

X

D= fy | D, w przeciwnym wypadku reguta decyzyjna g jest niedeterministyczna.

Latwo zauwazyé, ze tablica decyzyjna z tabeli 1 jest sp6jna, poniewaz réwnosé
atrybutéw warunkowych implikuje rownos¢ atrybutéw decyzyjnych, co bedzie takze
potwierdzone w dalszej czesci pracy - tabela 2.

Relacje nierozréznialnosci i klasy abstrakcji

Po wyznaczeniu dziedzin atrybutéw informacyjnych oraz przedstawieniu zbioru
informacji w postaci tablicy decyzyjnej kolejnym krokiem jest wyznaczenie relacji
nierozréznialnosci wzgledem decyzji d. Niech tablica decyzyjng bedzie
TD = (U ,C, {d },V, f) i B < C, zatem relacje nierozréznialnosci wzgledem
decyzji d na zbiorze obiektéw U generowang przez zbiér atrybutéw B definiujemy
jako:

IND;, (B,d)={(x,y)eU xU :(x,y)e INDg (B)v f(x,d)= f(y,d)} [3]

Ze wzgledu na to, ze przedstawienie klasycznej relacji nierozréznialnosci
wynikajace z powyzszej definicji nie jest zbyt wygodne do interpretacji, zatem
przedstawiono omawiane relacje w postaci klas abstrakcji, nieodlaczny element relacji
nierozréznialnosci.

Dla prezentowanego przyktadu relacja nierozréznialnosci dla tablicy decyzyjnej z
tabeli 1 wzgledem decyzji d, otrzymuje podzial na nastepujace klasy abstrakcji zbioru
wykorzystania U:
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U /INDmp (d) = {X1=1{1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11}, X, = {12, 13, 14, 15, 16, 17, 18},
Xs = (19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30} }

Dokonano réwniez podzialu na poszczegélne klasy abstrakcji zbiory atrybutéw
warunkowych, wedlug nastepujacych zalozen. Rodzine wszystkich klas abstrakcji dla
danej relacji nierozréznialnosci INDs; (B) oznacza sie przez U /INDs; (B). Poszczegdlne
klasy nazywamy zbiorami B - elementarnymi, za$ Is;s (X) oznaczamy klase tej relacji
zawierajaca obiekt x. Formalnie Isip (X) (oznaczane réwniez: [x] mpsr ¢ ) mozna
zdefiniowad jako:

lgs(x)={yeU |(x,y)e IND (B)} 4]

Wszystkie elementy kazdego zbioru B - elementarnego maja te same wartosci
wszystkich atrybutéw nalezacych do zbioru B (sa nierozréznialne wzgledem tych
atrybutéw). Zbioér ISI,B(x) zawiera za$ te wszystkie obiekty systemu informacyjnego
SI, ktére sa nierozréznialne z obiektem x wzgledem zbioru atrybutéw B (maja te same
wartosci dla wszystkich atrybutéw ze zbioru B).

Zgodnie z powyzszymi zalozeniami dokonano podzialu analizowanego
uniwersum, na takie klasy abstrakcji, aby uwzglednialy nastepujace konfiguracje
zbioru atrybutéw: C, Ca, Cg, Cc, Cp, Cg takie, ze: C = {c1, ¢, ¢3, 4, cs}, Ca = {2, 3, 4,
cs}, Cp={c1, c3, ¢4, ¢}, Cc= {1, €2, ¢4, cs5), Cp={c1, 2, 3, 05}, Ce= {cy, 2, €3, c4}

U/ INDg (C) = {E1={1,2,6,7, 11}, E2={3,9, 10}, Es = {4, 5, 8} = {12, 13}, Es = {14,
15}, E¢ = {16}, E; = {17, 18}, Es = {19, 20}, E {21, 22, 23}, E1o = {24,
25}, Ei1 = {26, 27, 28}, E1» = {29, 30}}
U / INDg (Ca) ={E1=1{1,2,3,6,7,9,10, 11}, E2= {4, 5, 8}, Es = {12, 13, 16}, B4 = {14, 15},
Es = {17, 18}, Es = {19, 20}, E; = {21, 22, 23}, Es = {24, 25}, Eo = {26,
27,28}, Exo = {29, 30}}

10 = 147,
8] / INDg; (CB) {E1 = {1 2,6,7, 11} E;= {3, 9,10 } Es;= { ,5, 8,17, 18}, Eys= {12, 13}, Es
= {14, 15}, {16 24, 25}, E; = {19, 20}, Es = {21, 22, 23}, Eo = {26,
27,28}, Eio= {29, }

U / INDg (Cc) = {E1={1,2, 6,7, 11}, E2= {3, 9, 10}, Es = {4 5,8}, Es= {12, 13}, Es = {14,
15}, B¢ = {16}, E; = {17, 18}, E ={ 20}, Eo = {21, 22, 23}, E1o = {24,
25}, Ei1 = {26, 27, 28}, E1z = {29, 30 }}

U / INDg (Cp) = {E1=1{1,2, 6,7,11, 14, 15}, E» = {3, 9, 10, 21, 22, 23}, Es = {4, 5, 8}, Es =

10

{12, 13}, Es= {16}, Es = {17, 18}, E7= {19, 20}, Es = {24, 25}, Eo= {26, 27,

28}, E1o = {29, 30}}
U / INDs(Cg) = {E1=1{1,2,6,7,11}, E2={3,9,10 }, Es = {4, 5, 8, 26, 27, 28}, E4 = {12, 13},
Es = {14, 15, 29, 30}, E¢c = {16}, E; = {17, 18}, Es = {19, 20}, Eo = {21, 22,

23}, E1o = {24, 25}}
Jak latwo zauwazy¢ konfiguracje atrybutéw ustalono tak, aby wykryé wpltyw
poszczegdlnych atrybutéw na podzial uniwersum, na elementarne zbiory

nierozréznialnosci.

Jakosé i dokladnosé aproksymacji

Wykorzystujagc wyzej utworzone klasy abstrakcji mozna sprawdzi¢, czy tablica
zostala okreslona dobrze (czyli deterministycznie) tj. czy wszystkie zbiory rodziny
U/INDmp (d) sa C rozréznialne oraz czy poszczegdlne zbiory grup decyzji
warunkowane przez poszczegélne atrybutow sa zbiorami dokladnymi czy
przyblizonymi. Prosciej rzecz ujmujac polega to na sprawdzeniu czy okreélone
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konfiguracje atrybutéw warunkowych, w tym wypadku zwigzanych z cechami
nieruchomosci, przyporzadkowane konkretnemu stanowi decyzji odpowiadajagcemu
formie wykorzystania nieruchomosci, nie pokrywaja sie. Mozna to sprawdzié,
opierajac sie na teorii zbioréw przyblizonych za pomoca obliczenia aproksymacji
zbioréw, wedlug ponizszych zatozen:

jesli S, = <U ,6> to przestrzen aproksymacji, a dowolny zbior C c U to:
C- dolng aproksymacja X w Sc nazywamy zbior: Q X = {X eU: [X]é c X } [5] zas
C - gorna aproksymacja X w Sc nazywamy zbior: CX = {X eU: [X]é NX # 0} (6]

Wynika z tego, ze dla dowolnego X < U , Xjest C -dokladny wtedy i tylko wtedy,

gdy CX =CX, natomiast X jest przyblizony, gdy CX #CX .

Aproksymacje rodzin zbioréw, podobnie jak aproksymacje pojedynczych zbioréw,
mozna scharakteryzowaé liczbowo przy uzyciu pewnych wspélczynnikéw. W
przypadku rodzin zbioréw mamy do dyspozycji nastepujace miary:

e jakos¢ aproksymacji rodziny F w przestrzeni aproksymacji S wzgledem
zbioru atrybutéw C:

card(POS (F))
7elF)= card(U)

[7]

e dokladnosé aproksymacji rodziny F w przestrzeni aproksymacji S wzgledem
zbioru
atrybutow C:

B (F) =

B > card (C

X;eF

 card (POS.(F)) o
<]

Dla powyzszych wspélczynnikéw zachodza nastepujace prawidlowosci:

Y 0<a:(F)<y:(F)<1
T jezeli wszystkie elementy rodziny F sa zbiorami C - doktadnymi to:
s (F)= 72(F) =1

Stosujac powyzsze zalozenia, obliczenia dla rozpatrywanej tablicy decyzyjnej
znajduja si¢ w tabeli 2. Wynika z niej, Zze wszystkie zbiory rodziny U / INDrp (d) sa C-
rozréznialne czyli tablica jest deterministyczna i spéjna.
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Tabela 2. C-aproksymacja klasyfikacji zbioréw z rodziny atrybutu decyzyjnego d.

Numer atrybutu Liczba obiektow Liczba obiektéw | C-dokladnosé
de(csyngl;gggo Liczba obiektéw (nlert(licolrllgg}osa) (mertglzl:ﬁg;osm) aprolfijfr?;;cl]\] 5 (d ))
wykorzystania (nieruchomosci) aproksymacji aproksymacji ’B c D
nieruchomosci)
1 11 11 11 1
2 7 7 7 1
3 12 12 12 1
C-jakosé
aproksymacji
- - - 1
7c(U/IND,(d)

Zrodto: Opracowanie wlasne.

Redukt i rdzeh zbioru atrybutow

Kolejnym efektem jaki mozna uzyska¢ analizujac dane metoda zbioréw
przyblizonych jest redukcja zbednych atrybutéw informacyjnych, a co za tym idzie
wylonienie najistotniejszych atrybutéw warunkowych niezbednych do podjecia
odnosnej decyzji o przeznaczeniu danej nieruchomosci. Nieodzowne w tym celu
bedzie wyznaczenie reduktéw zbioru atrybutéw wzgledem decyzji oraz rdzenia
zbioru atrybutéw warunkowych.

Aby wyznaczyé zbior atrybutow Q(Q c B) nazywany reduktem zbioru
atrybutow B, wzgledem decyzji d nalezy spetni¢ ponizsze warunki:

1. zbiér atrybutéw Q jest niezalezny
2. IND;,(B,d)= IND,, (Q,d)

Zbiér wszystkich reduktéw zbioru atrybutéw B wzgledem decyzji d oznaczamy
przez: RED;y (B, d ) za$ rdzen: CORE, (B, d ) .

Zbiér reduktéow wzglednych mozna wyznaczy¢ poprzez wyznaczenie funkcji
odréznialnosci dla tablicy decyzyjnej bedaca tzw. funkcja boolowska, ktorej
sprawdzeniem jest wyznaczenie zbioru pokrywajacego dla tablicy decyzyjne;.

Ze wzgledu na mala ,obrazowos¢” i spore skomplikowanie wymienionego wyzej
sposobu wyznaczenia rdzenia zbioru atrybutéw warunkowych dla tablicy decyzyjnej,
ograniczono si¢ w pracy do przedstawienia jedynie analizy wplywu poszczegolnych
atrybutéw warunkowych ze zbioru C na C-dokladno$¢ aproksymacji poszczegolnych
klas zbioru atrybutu decyzyjnego d oraz na jakos¢ aproksymacji klasyfikacji

(U / IND,, (d )) Wyniki znajduja sie w tabeli 3. Do obliczen wykorzystano podziat

uniwersum na klasy abstrakcji, uwzgledniajacy konfiguracje atrybutéw oznaczong C,
Ca, Cs, Cc¢, Cp, Cg (patrz strona 7 niniejszego opracowania).

Tabela 3. Wplyw atrybutéw warunkowych na C-klasyfikacje klas atrybutu decyzyjnego d.

Nr atrybutu Usuwany atrybut warunkowy
decyzyjnego Zaden a1 (V) a3 4 s
1 11/11 | 11/11 | 8/13 | 11/11 | 3/16 | 8/14
2 7/7 | 7/7 | 4/12 | 77 |5/12 | 5/9
3 12/12 | 12/12 | 10/13 | 12/12 | 9/15 | 7/17
7cU/IND(d)) | 1 1 | o | 1 |o057 | o067

Zrédto: Opracowanie wlasne.
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Uznajac powyzsze wyniki z tabeli 3 mozna zauwazy¢, ze na jakosé¢ i dokltadnosé
klasyfikacji klas zbioru atrybutu decyzyjnego, istotny wplyw maja atrybuty: cz, c4, cs.
Wymienione atrybuty warunkowe stanowia redukty zbioru atrybutéw wzgledem

decyzji d.
Ustalajac zbiér B atrybutéw pokrywajacy dla tablicy decyzyjnej z tabeli 1
zdefiniowany jako:
CS(B,d) ={(ui,uj): i,j=1...nAj>irn J(@aeBraecM(TD,d)i j])} [9]
aeC

potwierdzono, ze wyzej wymienione atrybuty ¢z, cs , cs stanowig D-rdzen zbioru
atrybutéw warunkowych. Oznacza to, ze decydujacy wplyw na zakwalifikowanie
danej nieruchomosci lokalowej do okreslonej formy wykorzystania jej ma gtéwnie:
stan techniczny lokalu, forma wladania oraz aktualny sposéb uzytkowania lokalu.

Model wnioskowania - drzewo decyzyjne

Wykorzystujac rdzerr zbioru atrybutéw warunkowych mozna przedstawi¢ model
wnioskowania dla zarzadzajacego zbiorem nieruchomosci, bedacych w lokalowym
zasobie gminy, w postaci drzewa klasyfikacji - rys. 1.

szl
tak nie
C4:l C2:2
o/
nie tak tak

"4 x >4

C4:2
C4:2 C5:1
nie

nie tak nie |
Y / e

nie

nie/ \ tak
v

&

Rys.1 Model wnioskowania. Drzewo klasyfikujace atrybut decyzyjny na podstawie rdzenia zbioru
atrybutéw warunkowych. Zrédto: Opracowanie wlasne.
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4. Podsumowanie

Informacje niezbedne do zarzadzania nieruchomo$ciami moga mieé¢ charakter
ogolnikowy, niejednoznaczny lub niepewny. Cennym narzedziem wspomagajacym,
zatem proces zarzadzania, moze by¢ teoria zbioréw przyblizonych, doskonale
»rozumiejaca” tg specyficzng ceche informacji.

Jedna z wielu zalet tej metody, a odrézniajaca ja od metod statystycznych jest
miedzy innymi to, ze proces badawczy nie wymaga duzych préb reprezentatywnych
danych oraz dane nie musza spelnia¢ pewnych warunkéw narzuconych analizom
statystycznym. Metoda oparta na zbiorach przyblizonych dopuszcza bardzo
elastyczne oceny obiektéw, ktérych jedynym w zasadzie ograniczeniem jest
dyskretyzacja i odpowiednie zakodowanie poszczegélnych dziedzin atrybutéw.

Poglebiona analiza danych metoda zbioréw przyblizonych dostarcza
efektywnych 1 wydajnych algorytméw do poszukiwania ukrytych cech
analizowanych danych oraz algorytméw do podejmowania konkretnych decyzji.

Przedstawiony w pracy przyklad potwierdza uzytecznoé¢ zastosowania zbioréw
przyblizonych do zarzadzania nieruchomosciami, zwlaszcza w procedurach
decyzyjnych. Dzieki tej metodzie mozna dokona¢ analizy niezbednych informacij,
oceni¢ istotnoé¢ poszczegblnych atrybutéw dla danego systemu informacyjnego oraz
zredukowaé¢ nadmiarowe atrybuty, bez stosowania zadnych metod statystycznych.
Przedstawiony w pracy algorytm wnioskowania, oparty na regutach decyzyjnych
moze by¢é wykorzystany do tworzenia systemu eksperckiego w procedurach
decyzyjnych zarzadzania nieruchomosciami.

Nalezy jednoczesnie zaznaczy¢, ze wieloaspektowe zastosowania tej teorii moga
by¢ wykorzystywane w poszczegélnych obszarach problemowych danego
zagadnienia, zwigzanego z zarzadzaniem nieruchomosci, typu: grupowanie
nieruchomosci, redukcja danych, wykrywanie relacji niedeterministycznych,
preselekcja danych wykorzystywana do budowy réznego typu modeli itp.

Wykorzystanie przedstawionej w pracy metody zbioréw przyblizonych do
analizy danych, moze by¢ szeroko stosowane w zarzadzaniu nieruchomos$ciami oraz
w calej gospodarce przestrzennej, z uwagi miedzy innymi na nieodlgczny atrybut
informacji wykorzystywanych w tej dziedzinie, zawierajace zazwyczaj ,szum” i
niekonsekwencje.

Abstract
Managing real estate clusters onowned by the self-governments units is a very
complex process with many aspects. The main difficulty in that issue is of
organizational, functional and technical nature. The more varied and numerus the set
of real estate is the more complicated it becomes.

A system management of varied real estate clusters can be assisted by application
of rough set analysis metod which is in the domain of artificial intelligence.

The aim of the studies is to present the simplified way of useing the rough set
data analysis metod in making decisions concerning final real estate use.The result
will be presented on the basis of real estate resources owned by the communal self-
government.

Key words: rough set theory, conditional attributes and decision making attributes,
decision tables and trees, the management of real estate resources, model of the
inference.
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Stowa kluczowe: nieruchomosé, wartosé, doktadnos¢, wycena nieruchomosci.
Streszczenie

Celem mniniejszej pracy jest ocena doktadnosci okreslenia wartoéci nieruchomosci.
Przeprowadzono oceng dla podejscia poréwnawczego. Zmodyfikowano metode pordwnywania
parami do postaci liniowej funkcji wielu zmiennych. Podano wzory na obliczenie parametrow
tej funkcji w metodzie poréwnywania parami oraz metodzie najmniejszych kwadratow.
Wygenerowano dane testowe na podstawie przyjetych funkcji, a nastgpnie okreslono dla tych
danych wartoéci nieruchomosci w oparciu o podane wzory. Zastosowano kilka miar
doktadnosci okreslenia wartosci. Stwierdzono, ze metoda porownywania parami daje gorsze
oszacowania wartosci nieruchomosci, dla tych samych zbioréw danych, w porownaniu do
metody regresji liniowej.

1. Wprowadzenie

Nieruchomosci sa specyficznym obiektem inwestowania. Nieruchomosci
zaliczamy do inwestycji dlugoterminowych. Nieruchomosci traktowane sa na réwni
z inwestycjami na rynku finansowym. Ustawa o rachunkowosci naktada obowigzek
wyceny wartosci inwestycji, w szczegélnosci nieruchomosci. Wartosci nieruchomosci
obarczone sg niepewnoscig wyniku oszacowania.

W procesie inwestycyjnym znajomo$¢ wartosci nieruchomosci i dokladnosci ich
oszacowania jest elementem kluczowym przy podejmowaniu decyzji dotyczacych
inwestowania w nieruchomosci.

Jednym z podejs¢ stosowanych do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
jest podejécie poréwnawcze.

W artykule przedstawiono propozycje modyfikacji obowigzujacych dotychczas
procedur wyceny nieruchomoéci w podejéciu poréwnawczym. Dla potrzeb okreslenia
wartoéci nieruchomosci zaproponowana zostala formula matematyczna w postaci
liniowej funkcji wielu zmiennych. Funkcja ta jest identyczna z postacia liniowej
funkcji regresji wielokrotnej. Parametry tych funkcji obliczane s3 w kazdej z metod
wedtug réznych wzoréw.

Zaproponowano kilka miar oceny dokladnosci okreslenia wartosci w podejsciu
poréwnawczym. Proponowana metodyka wyceny nieruchomosci w podejsciu
poréwnawczym, zweryfikowana zostala na wygenerowanych danych testowych.
Znajomo$¢ wartosci nieruchomosci oraz miar dokladnosci oszacowania tej wartoéci
pozwala na wybdr optymalnych decyzji inwestowania w nieruchomosci.
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2. Zmodyfikowana metoda poréwnywania parami

W podejsciu poréwnawczym, jedng z metod wyceny jest metoda poréwnywania
nieruchomosci parami. Metoda ta zostala szczegélowo opisana w standardach
zawodowych i wielu publikacjach, np. CZAJA 2001, 2004. W niniejszym artykule
przedstawiono propozycje innego ujecia tej metody i oceny dokladnosci okreslenia
wartos$ci nieruchomosci tg metoda.

Jedna z pierwszych czynnosci w  podejéciu poréwnawczym jest opis i
charakterystyka nieruchomosci wycenianej. Nastepnie definiujemy rynek lokalny i
ustalamy zbiér nieruchomosci podobnych do wycenianej. Kolejng czynnoscia jest
ustalenie rodzaju oraz liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na
lokalnym rynku. Cechy nieruchomosci maja wiasciwosci jakosciowe, porzadkujgce
lub ilosciowe. Pomiaru wiasciwosci cech dokonujemy w odpowiednich skalach.
Zgodnie z obowiazujacymi standardami wyceny nieruchomosci, wartosci tych cech
musza by¢ podane w przyjetych skalach pomiarowych. Zakres skali ocen atrybutéw
moze by¢ zréznicowany.

Zbiér cech charakteryzujacych lokalny rynek nieruchomosci mozna zapisaé w
postaci macierzy X. Natomiast zbiér cen transakcyjnych zapiszemy w postaci
wektora C.

11 %12 7 Xim C1 .
x|t Y22 7 Yom c-|° W
X1 *n2 7 *am n

gdzie:
¢i - zaktualizowana cena jednostkowa i-tej nieruchomosci,
xij - wartosc j-tej cechy w i-tej nieruchomosci.

Powyzsze dane, charakteryzujace lokalny rynek nieruchomosci, stanowia
podstawe do ustalenia wplywu poszczegélnych atrybutéow na wartosci
nieruchomosci. Wspétczynniki okreélajace ten wplyw nazywane sa wagami. Na
podstawie cech rynkowych poréwnuje sie nieruchomos¢ wyceniang z
nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Badania
marketingowe na rynku nieruchomosci wskazuja, ze liczba cech rynkowych, wedtug
ktérych potencjalni nabywcy kieruja si¢ przy ocenie konkretnej nieruchomosci nie
przekracza dziesieciu. Atrybuty rynkowe nieruchomosci majg charakter lokalny, a nie
uniwersalny. Wagi odnosza sie tez do konkretnego rodzaju nieruchomosci. Nazwy
cech rynkowych mozna ustali¢ analizujac oferty kupna i oferty sprzedazy w
lokalnych agencjach obrotu nieruchomo$ciami. W ofertach tych podawane s3 przede
wszystkim te cechy nieruchomosci, ktére sa przez uczestnikéw rynku postrzegane i
akceptowane. SAWILOW 2004 przedstawil analize metod ustalania wplywu
atrybutéw na wartoé¢ nieruchomosci. W artykule zastosowana zostanie metoda
wyznaczania wag proponowana w standardach zawodowych rzeczoznawcow
majatkowych.

W celu ustalenia wptywu j-tej cechy na wartoé¢ nieruchomoséci, wybieramy w
macierzy X pare nieruchomosci k i s, réznigcych sie jedynie wartoscia j-tej cechy. Z
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wektora kolumnowego C obliczamy rozstep cen Ac. Wplyw j-tej cechy na wartos¢
nieruchomosci mozna obliczy¢ wedlug wzoru

i A
pj:CkACCS k,s=1..,n szk j=1..m ()

gdzie:
AC = mlax{ci}— mljn{ci},

ij ,¢J - cena nieruchomosci k i s, réznigcych sie j-ta cecha.

Ostateczne ustalenie wag cech rynkowych powinno uwzglednia¢ zasade, ze ich
suma jest réwna jednosci. Doktadnosé¢ oszacowania wartosci nieruchomosci zalezy nie
tylko od sposobu ustalenia wag cech ale réwniez od przyjetego modelu wyceny.

Do oceny doktadnosci okreslenia wartosci nieruchomosci zaproponowano metode
regresji liniowej (MRL) oraz zmodyfikowana metode poréwnywania nieruchomosci
parami (ZMPP). Wzér na okreslenie wartosci jednostkowej nieruchomosci, metoda
poréwnywania parami mozna zapisa¢ w postaci

Do+ v
W = i=1 j=1 (3)
n
gdzie:
vij - poprawka dla j-tej cechy w i-tej nieruchomosci,

W - wartos¢ jednostkowa nieruchomosci.

Analizujgc  procedure wyceny metoda poréwnywania parami, zgodnie =z
obowiazujacymi standardami, nietrudno wykazaé, ze poprawki obliczane sa wedlug
wzoru

V__:Ac'pj'(xj—xij) 4)
ij
n;-1
gdzie:
nj - maksymalna wartos¢ j-tej cechy,
X" - j-tacecha wycenianej nieruchomosci.

Podstawiajac wyrazenie (4) do wzoru (3) otrzymamy wzoér na okreslenie wartosci
nieruchomosci metoda poréwnywania parami w postaci
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i=1

n m AC'p-'(Xf—X")

R e 5)
=1 j

W:

n
Po wykonaniu prostych przeksztalcenn w powyzszym wzorze, otrzymamy wzor na

okreslenie wartosci nieruchomoséci, w metodzie poré6wnywania nieruchomosci parami
w postaci

m
W=6—Z:0!J-~Xj+Z:O(J--X’jk (6)

j=1 j=1
gdzie:
n
C.
c=>-"
i1 N
n Xi'
Xj=) —

J )
iz N
Ac-pj

Olj = .
nj -1

WprowadZmy oznaczenie

m

j=1

Podstawiajac (7) do wzoru (6) otrzymamy formule, na okreslenie jednostkowej
wartosci nieruchomosci metoda poréwnywania parami, w postaci funkcji liniowej
wielu zmiennych

m
W=a0+zaj-x’; @)
j=1

CZAJA 2004 otrzymal podobny wzér na okreslenie wartosci nieruchomosci
metodg poréwnywania parami, chociaz w nieco innej postaci. Parametry tego
réwnania nie sa3 wyznaczane metoda najmniejszych kwadratéw, jak to ma miejsce w
metodzie liniowej regresji wielokrotnej, lecz za pomoca wyprowadzonych wyzej
wzoréw. Wynika stad, ze okreslenie wartosci nieruchomosci metoda ZMPP daje mniej
doktadne oszacowanie od metody MRL, co zostanie w dalszej czesci pracy wykazane.
Zaproponowana metoda w sposéb znaczacy upraszcza okreslenie wartosci
nieruchomosci. Wystarczy okreéli¢ wartoéci parametréw ao i a; dla analizowanego
rynku nieruchomosci. Podstawiajac wartosci cech wycenianej nieruchomosci do
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wzoru (8) otrzymamy wartos$¢ nieruchomosci. Do poréwnania oceny dokiadnosci
okreslenia wartosci nieruchomosci z zastosowaniem modelu ZMPP, przyjeto model
MRL. Zastosowanie modelu MRL do wyceny nieruchomosci wymaga spelnienia
pewnych warunkéw (zob. DRAPER, SMITH 1973). Nasuwa sie¢ pytanie o ocene
dokladnoséci wynikéw okreslenia wartosci nieruchomosci. Jesli potrafimy okresli¢
rozklad prawdopodobieristwa wynikéw to mozemy okre$li¢ miary ryzyka
oszacowanej wartosci. Miarg ryzyka moze by¢ wariancja oszacowanej wartosci lub
odchylenie standardowe tej wartosci. Pewne oszacowanie warto$ci nieruchomosci jest
szczegbdlnym zdegenerowanym przypadkiem podejmowania decyzji w warunkach
ryzyka. Rozklad prawdopodobienistwa jest wtedy skupiony w jednym punkcie.
Kazdy wynik oszacowania warto$ci obarczony jest niepewnoscia. Niepewnos¢
mozemy uwazaé jako ceche rynku nieruchomosci, wynikajaca ze zlozonosci i
zmiennoéci cech oraz ich wplywu na wartos¢ nieruchomosci. W sytuacji
podejmowania decyzji w warunkach niepewnosci okreslenia wartoéci nieruchomosci,
gdy nie mamy zadnych informacji o przestrzeni stanéw rynku, mozemy zastosowac
metode scenariuszy. KUCHARSKA 1997 pisze ,Niepewnos¢ oznacza, ze
prawdopodobnemu wynikowi nie mozna przypisa¢ zadnego prawdopodobieristwa.
Niepewnos¢ w przeciwienstwie do ryzyka, jest niemierzalna”. Innym pojeciem jest
dokladnoé¢ oszacowania wartosci nieruchomosci. Im mniejszy blad okreslenia
wartosci, tym mniejsze ryzyko i niepewnos¢é. Do oceny dokladnosci okreslenia
wartoéci nieruchomosci zaproponowano dwie miary, sa to: sredni blad bezwzgledny
oceny (M1) oraz odchylenie standardowe bledu bezwzglednego (M2). Miary te
zdefiniowano w nastepujacy sposob:

" 1=Z|C_TW| ©)
i=1

1
D (6 —w)? )2 10
-3 020 &

Dodatkowo zastosowano relatywny btad okreslenia wartosci nieruchomosci (M3)
zdefiniowany nastepujaco

Z(CI - W )
M3=1  100% (11)

i(Q - C)

i=1

Wzér (11) okredla procentowy stopient wyczerpania zmiennosci rozpatrywanych
wartoéci nieruchomosci otrzymanych na podstawie proponowanych modeli. Miary te
sa najczesciej stosowanymi wskaznikiem dokladnosci dopasowania wartosci
otrzymanych z modelu do ich wartosci rzeczywistych. Zastosowanie tych miar
pozwoli na ocene dokladnosci okreslenia wartosci nieruchomosci z wykorzystaniem
proponowanych metod. Im mniejszy blad szacunku, tym wieksza pewnosé
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oszacowanej wartosci. W tabeli 1 zestawiono parametry analizowanych metod
okreslania wartosci nieruchomosci.

Tabela 1. Zestawienie parametréw modeli

Oznaczenie modelu Parametry modelu
MRL o=(X"X)tXTC
— m —
ZMPP aozc_jélaj 7

(maxg;}-ming;}) - p;

n; -1

a; =

Zrédto: Opracowanie wiasne

Metoda ZMPP i MRL bazuja na takiej samej liniowej funkcji wielu zmiennych.

3. Badania wlasne

W celu oceny dokladnosci okreslenia wartosci nieruchomosci zmodyfikowang
metoda poréwnywania parami wygenerowano dane testowe. Ustalony zbiér cech
nieruchomosci zamieszczono w tabeli 2. Jako zbiér wartosci cech przyjeto zbidr liczb
calkowitych nalezacy do przedzialu <1, 5>. Dla tych cech wygenerowano ceny
transakcyjne nieruchomosci, przyjmujac jako funkcje generujace ceny nieruchomosci
przyjeto liniowa funkcje wielu zmiennych. Przyjecie zaleznosci liniowej pomiedzy
cechami i cenami transakcyjnymi pozwali na ocene dokladnosci okreslenia wartoéci
na podstawie proponowanych modeli.

Dla przyjetego zbioru cech  X={x;, i=1..n, j=1.m}, gdzie n jest liczba
nieruchomosci, m jest liczba cech, x;; jest wartoscia j-tej cechy w i-tej nieruchomosci,
ustalono zbiér parametréw B={b; j=1...m}. Nastepnie, podstawiajac te wartosci do
funkcji generujgcych ceny nieruchomosci zamieszczonych w tabeli 2, otrzymano ceny
jednostkowe poszczegélnych nieruchomosci. Przyjecie takiego sposobu generowania
danych testowych pozwala na ustalenie Scistego zwiazku pomiedzy cechami
nieruchomosci i cenami jednostkowymi w testowanym zbiorze.

Po wygenerowaniu danych testowych okreslono wartoéci rynkowe nieruchomosci
metoda MRL oraz metoda ZMPP. W metodzie ZMPP obliczono wagi cech wedlug
procedury opisanej w standardéw zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych. Zbiér
cech opisujacych nieruchomosci i ich oznaczenie zamieszczono w tabeli 2.

Tabela 2. Lista cech nieruchomosci

Oznaczenie cech Cechy
X1 Polozenie
X2 Funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego
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X3 Infrastruktura techniczna
Xy Stan zagospodarowania

Xs Intensywno$c¢ zabudowy
Xe Dostepnos¢

Xz Sasiedztwo

Zré6dto: Opracowanie wlasne
W tabeli 3 podano wzory wedlug, ktérych wygenerowano ceny transakcyjne.
Obliczenia przeprowadzono dla testowych wartosci cech nieruchomosci. Opis i

wartosci cech byly identyczne w kazdym zbiorze danych.

Tabela 3. Funkcje generujace ceny nieruchomosci

m
Funkgja I w; =D, + Z X;j +bj
j-1
m
Funkdja II W, =by + D X b ¢
-1

Zrédlo: Opracowanie wiasne

W tabeli 4 zamieszczono wartosci cech nieruchomosci oraz wygenerowane ceny
nieruchomosci. Dane 1 wygenerowane zostaly przy pomocy funkcji I, dane II przy
pomocy funkgji II. Zbiory te wykorzystano do okreslenia wartosci i oceny doktadnosci
okreslenia warto$ci nieruchomoéci metodg MRL i ZMPP.

Tabela 4. Charakterystyka nieruchomosci

Oznaczenie Ceny Ceny
nieruchomodci | x1 X2 X3 X4 X5 X6 x7 | wzl/m2| wzl/m2
(Danel) | (Dane II)

Ny 1 4 3 3 2 3 4 307.7 302.7

Nz 5 4 3 3 2 3 4 3377 347.7

N3 1 1 2 1 1 3 1 230.1 230.1

Ny 1 5 2 1 1 3 1 259.3 244.3

Ns 2 4 1 5 5 2 1 339.6 344.6

Ns 2 4 5 5 5 2 1 353.2 368.2

N7 2 5 4 1 1 5 4 308.2 308.2

Ns 2 5 4 5 1 5 4 366.2 366.2

Ny 4 5 3 5 1 5 5 382.6 382.6

Nio 4 5 3 5 5 5 5 418.2 398.2

Nn 3 2 5 2 3 1 4 289.1 289.1

N1 3 2 5 2 3 5 4 329.5 329.5

N3 2 3 1 2 4 3 1 290.0 290.0

Nig 2 3 1 2 4 3 5 309.2 299.2

Zrédlo: Opracowanie wiasne
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Korzystajac ze wzoréw podanych w tabeli 1 okreslono wartosci {wy,...,wis} dla
zbioru nieruchomoéci {Njy, ..., Nia}.
Na rys. 1 przedstawiono graficzny obraz oszacowanych wartosci nieruchomosci

dla wygenerowanych zbioréw danych.
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Rys. 1. Wyniki oszacowanych wartosci nieruchomosci

Podstawiajac wygenerowane ceny (zob. tabela 4) i okre$lone, w opisany wyzej
spos6b, wartosci nieruchomosci do wzoréw (9), (10) i (11) obliczono miary
doktadnosci okreélenia wartosci, dla poszczegélnych wariantéow danych testowych i
przyjetych modeli.
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Wyniki obliczenia dokladnosci okredlenia wartosci nieruchomosci dla modelu
MRL i ZMPP przedstawiono w tabeli 5.

Tabela 5. Zestawienie wartosci miar doktadnosci okresdlenia warto$ci nieruchomosci

Dane Metoda M1 M2 M3
I ZMPP 8.35 11.76 6.16
I MRL 0 0 0
1I MRL 18.45 23.16 25.08
1I ZMPP 7.70 4.01 9.26

Zrédlo: Opracowanie wiasne

Analizujgc wyniki obliczen zamieszczone w tabeli 5 widzimy, ze blad oszacowania
wartoéci nieruchomoséci metodg MRL, mierzony przy pomocy miar M1, M2 i M3, jest
w kazdym przypadku mniejszy niz w metodzie ZMPP. Dla danych I wszystkie miary
bledéw w metodzie MLR sa réwne zeru, co oczywiscie wynika z przyjetej funkcji
generujacej ceny. Dla danych II miary bledéw w metodzie MRL sa rézne od zera ale
zdecydowanie mniejsze od metody ZMPP.

Sredni blad bezwzgledny M1 w ZMPP jest ponad dwukrotnie wigkszy jak w
metodzie MRL. Odchylenie standardowe bledu bezwzglednego M2 w metodzie
ZMPP jest prawie szesciokrotnie wieksze jak w metodzie MRL. Procentowy stopien
wyczerpania zmiennosci okreslonych wartosci nieruchomosci M3, dla modelu MRL wynosi
9.26%, zas dla modelu ZMPP wynosi az 25.08%. Oczywiscie im mniejsza wartos¢ miary M3,
tym model lepiej opisuje modelowany rynek nieruchomosci. Z powyzszego wynika, ze
metoda MRL daje dokladniejsze wyniki oszacowania wartoéci nieruchomosci i
powinna by¢ stosowana w wycenie nieruchomosci, jesli tylko spelnione sa zalozenia
tej metody.

4. Podsumowanie

Dokladnosci okreslenia wartosci nieruchomosci jest uzalezniona od wielu
czynnikéw, z ktdérych jednym z podstawowych jest zastosowana metoda okreslenia
wartoéci nieruchomosci. Z analizowanych w pracy metod okreslania wartosci
nieruchomosci bardziej dokladna metods, jest metoda MRL. Metoda ta wymaga
jednak spelnienia pewnych zalozer, z ktérych najistotniejszym jest to, aby ilos¢
nieruchomosci przyjetych do poréwnani byta wieksza od ilosci cech opisujacych te
nieruchomosci.

Metoda ZMPP nie wymaga spelnienia powyzszego warunku. Okreslenia wartosci
nieruchomosci mozna dokona¢ nawet, jeéli iloé¢ cech jest wieksza od ilosci
nieruchomosci. Jesli jednak chcemy okresli¢ wagi cech metoda proponowana w
standardach zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych, to musimy dysponowac co
najmniej dwukrotnie wiekszg liczbg nieruchomosci od ilosci cech.

Dokladno$¢ oszacowania wartoéci nieruchomosci, dla tego samego
wygenerowanego zbioru informacji rynkowych, metoda ZMPP jest mniejsza od
doktadnosci oszacowania tych samych wartosci metodag MRL.
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EVALUATION PRECISION OF VALUE REAL ESTATE AS OBJECT
INVESTMENT

Key words: real estate, value, accuracy, real estate estimation
Summary

The object of the present dissertation is the estimation of the accuracy of the real estate
value. The comparative analysis has been carried out. The method of comparing by pairs has
been modified into lineal function of multiple variables. The formulas to count the parameters
of this function in the method of comparing by pairs and the method of the smallest squares
have been given. Test data have been Qenerated according to the functions, then real estate
values have been estimated using the given formulas. Various measurements of the value
estimation have been used. The result: the method of comparing by pairs gives worse
estimation of real estate than the method of lineal regression.
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Streszczenie

Wazinym zagadnieniem przy rozwigzywaniu zadan zwigzanych z wyceng nieruchomosci jest
pozyskiwanie i opracowanie danych przestrzennych niezbednych do okreslenia jej wartosci.
Zrédtem tych danych sq dane ewidencji gruntéw, katastru budynkéw, mapy ewidencji gruntéw
(rastrowe i numeryczne), cyfrowe ortofotomapy i SIP. Symbioza relacyjnego modelu danych
opisowych i formatu danych graficznych GIS ma charakter mieszany i zlozony, okreslana jest
rowniez terminem "model georelacyjny". W zwigzku ze zlozonosciq tego modelu i
pracochtonnoscig procedur opracowywania danych, pozyskiwanie nowych, efektywnych modeli
danych jest aktualnym wyzwaniem.

Badania prowadzone w Katedrze Fotogrametrii i Teledetekcji UWM w Olsztynie dajg podstawe
teoretyczng dla modernizacji geoinformatycznej technologii z wykorzystaniem symboli alfabetu
elektronicznego i SIP-alfabetu. Ich zastosowanie pozwoli na obnizenie kosztow i pracochlonnosci
pozyskiwania danych dla potrzeb wyceny nieruchomosci.

Stowa kluczowe: wycena, nieruchomosé, SIP, technologia geoinformatyczna, dane opisowe, GIS-
alfabet, ortofotomapa cyfrowa, mapa rastrowa.

Abstract
The important issue in valuation real estate is search and processing three-dimensional data,
which are necessary for determining its cost. These data can be undertaken from the land cadastre,
the cadastral survey of buildings and construction, digital and traditional maps, GIS and
orthophotomaps. The symbiosis of the relational model of semantic data and standard of the
recording of cartographic data of the GIS, which is called frequently geo-relational model, has
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contradictory and complex nature. In connection with the complexity of this model and the labor
expense of the procedures of data processing, the search for the new and effective models of data is
immediate and inevitable.

Studies executed in the Department of Photogrammetry and Remote Sensing UWM in Olsztyn
give the possibility of the modernization of geo-information technology with the use of symbols of
electronic and GIS - alphabet. Their introduction will make it possible to reduce to 50 - 60% cost
and time of retrieval for data for valuation real estate.

The keywords: valuation, real estate, GIS, geo-information technology, semantic data, GIS-
alphabet, scanning map, digital orthophotomap.

1. Wstep

Waznym zagadnieniem przy rozwiazywaniu zadan zwigzanych z wyceng
nieruchomoéci jest pozyskiwanie i opracowanie danych przestrzennych niezbednych do
okreslenia jej wartoéci. Zrédtem tych danych sa dane ewidencji gruntéw, katastru
budynkéw, mapy ewidencji gruntéw (rastrowe i numeryczne), cyfrowe ortofotomapy i
SIP.

Obecnie mozna zauwazy¢ tendencje rozszerzenia obszaréw zastosowania SIP, m. in. w
wycenie nieruchomosci. Wykonanie prac zwigzanych z modernizacja ewidencji gruntéw i
zalozeniem katastru budynkéw, daje mozliwos$¢é opracowania obiektowo-kartograficznej
osnowy i bazy opisowej nieruchomosci (CELLMER, KURY]J 2003). Przejscie od
technologii tradycyjnych do geoinformatycznych w tym przypadku jest logiczne i
usprawiedliwione. Warto zwréci¢ uwage na fakt, ze wykorzystanie SIP do pozyskiwania
danych o nieruchomosciach dla uzytkownikéw masowych (notariaty, sady, urzedy
skarbowe, administracji r6znego szczebla itp.) jest problemem z powodéw zasadniczych i
ekonomicznych (TARNOWSKI 2001).

Podstawga SIP jest technologia geoinformatyczna skladajaca sie z trzech komponentéw:
bazy danych opisowych, podkiadu kartograficznego w postaci mapy numerycznej i
reguly indentyfikacyjnej. Dane opisowe sg przedstawione w relacyjnej bazie danych jako
tabele. Dane przestrzenne sg organizowane w specjalny sposob (np. majg format .DXF),
jednak ich organizacja nie opiera sie¢ na modelu relacyjnym. Wskutek tego, symbioza tych
dwoéch modeli danych wykorzystanych w SIP ma charakter mieszany i zlozony.
Okreslana jest rowniez terminem "model georelacyjny" (DeMERS 2000). W zwiazku z
wadami tego modelu i pracochtonnoécig procedur opracowywania danych, gléwnym
tematem badafit w obszarze geoinformatyki jest pozyskiwanie nowych, efektywnych
modeli danych.

Badania teoretyczne w dziedzinie map numerycznych, ktére wykorzystywano w
systemach informacji przestrzennej, wykonano 25-30 lat temu. Opracowane na podstawie
tych badan technologie praktyczne nie zmienily sie. Rozw¢j technik komputerowych,
informatyki, geoinformatyki sa podstawa do szybkiego i tariszego wdrozenia systeméw
informatycznych dla uzytkownika masowego (np. dla rzeczoznawcéw majatkowych)
(LEVIN i in. 2004).

Dla celéow wyceny nieruchomosci i powszechnej taksacji przejscie od mapy
numerycznej do mapy rastrowej w systemach informacji przestrzennej bytoby mniej
kosztowne i pracochtonne. Problemem, ktéry wymaga rozwigzania w tej sytuacji to
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powiazanie bazy opisowej z obiektami na mapie rastrowej (ARMENAKIS i in. 2003). Od
sposobu tego powiazania zalezy efektywnos¢ dialogu miedzy uzytkownikiem systemu
podczas wizualizacji, pozyskiwania i odzwierciedlania danych przestrzennych. W
artykule przedstawiono wyniki badani dotyczace opracowania symboli elektronicznego
alfabetu (E-alfabetu) oraz jego modyfikacji - SIP-afabetu do zapisywania informacji
opisowej na mapie bedacej w postaci rastrowej. Przedstawiono przykiady metodycznych
i technologicznych rozwiazan zwiazanych z modyfikacja baz danych SIP (ZARNOWSKI
2004).

2. Alfabet elektroniczny

Przy wdrazaniu komputerowych i numerycznych technologii w geodezji i kartografii
powstaly nowe problemy, ktére sg kluczowe dla rozwoju tych nauk. Czeé¢ z nich mozna
okresli¢ nastepujaco:

- zmiana formy i sposobéw zapisywania informacji kartograficznej,

- rozszerzenie zakresu wykorzystania komputera do celéw analiz i syntezy
informacji kartograficznej w poréwnaniu z dotychczasowym, gdzie komputer
spelnia wytaczne funkcje narzedzia do opracowania mapy numerycznej i jej
przechowywania (Taylor 1997) oraz do odpowiedzi na zapytania sformutowane
przez uzytkownika (Benedikt M 1992),

- nieuwzglednienie cech fizjologicznych i psychologicznych cztowieka podczas
pracy z elektronicznymi kopiami danych opisowych i dokumentéw
kartograficznych dokumentow,

- niska szybko$¢ odczytywania informacji przez czlowieka, zaréwno =z
tradycyjnych jak i elektronicznych nosnikéw informacji, jako czynnik hamujacy
rozwoj technologii informatycznych (SHNEIDERMAN 1984).

Jakos¢ mapy tradycyjnej i jej przydatnosé, z punktu widzenia uzytkownika, okreslaja
podstawy matematyczne budowy mapy, jej treéé¢, system znakéw Kkartograficznych i
kolorystyka, czytelnosc i estetyka obrazu (BOCZAROW 1966). Bardzo wazna cecha mapy
jest zwlaszcza jej czytelnos¢, od ktorej zalezy proces dostrzegania i rozumienia jej tredci
lub pozyskania informacji o terenie na podstawie jego kartograficznego wizerunku.

Mapa zrédlowa przy wprowadzaniu do SIP (digitalizacja), zawiera w sobie informacje
I, ktérag moze odczyta¢ uzytkownik. Przy opracowaniu mapy wektorowej zakladane sa
warstwy tematyczne, ktére zawieraja dane geometryczne obiektéw i dane opisowych. A
wiec informacja I, ktéra moze odczyta¢ uzytkownik z wykorzystaniem SIP zwiekszy sie o
informacje Io zawarta w danych opisowych:

I1=1Ig+ Ip. (1)

Jednakze wydrukowana mapa wektorowa zawiera w sobie juz tylko informacje Ic.
Wszystkie dane opisowe sa przechowywane w relacyjnej bazie danych i nie moga by¢
odczytane z wydruku mapy (hard copy). Rozwigzaniem problemu mogtoby by¢
dotaczenie do mapy rastrowej informacji opisowej przy pomoca symboli SIP-alfabetu, co
zagwarantuje uzytkownikowi mozliwo$¢ odczytania pelnej informacji I, zawartej w SIP.
Odczytywanie tych danych z wydruku mapy ,komputerowej” jest mozliwe dzieki
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zastosowaniu skanera recznego oraz autorskiego oprogramowania.

Symbol E-alfabetu (ZARNOWSKI 2004) to wygenerowany wg matematycznie
okreslonych zasad, symbol graficzny na obrazie rastrowym, ktérego gtéwna cecha jest
odzwierciedlenie stowa napisanego w wybranym jezyku bez strat informacyjnych.
Dowolne slowo w jezyku naturalnym moze by¢ zapisane jako symbol E-alfabetu, gdy
zostanie dobrany odpowiedni alfabet podstawowy.

3. SIP-alfabet i formowanie jego symboli na przykladzie bazy danych
topograficznych

Zasady prowadzenia dialogu miedzy uzytkownikiem i komputerem stanowia
powazny problem podczas opracowywania i wdrazania systeméw informatycznych.
Problem ten ma szczegélng wage w SIP podczas wykorzystania map wektorowych i
rastrowych w celu wizualizacji, pozyskiwania i odzwierciedlania danych przestrzennych
(KURYJ , ZROBEK 2005).

W wielu pracach naukowych dotyczacych i okreélajacych miejsce kartografii w
naukach o Ziemi wskazywano na powigzanie jezyka kartograficznego z jezykiem
naturalnym. Stwierdzono np., ze ,czyta¢ mape - to znaczy laczy¢ symbole alfabetu
kartograficznego (jej znaki kartograficzne i barwy) w stowa i zdania; to znaczy nauczy¢
sie¢ po polaczeniu symboli widzie¢ teren takim, jakim on jest naprawde” (BOCZAROW
1966). Czytanie mapy laczy w sobie zwykle czytanie nazw tekstowych oraz pozyskiwanie
informacji w procesie przejscia od modelu kartograficznego do przekazywania
wiadomosci w formie jezykowej (stowno-liczbowej).

Zauwazmy, ze praktycznie wszystkie wlasciwosci mapy, z ktérych korzysta cztowiek
odczytujac z niej informacje o terenie, sa stabo sformalizowane lub nawet bezuzyteczne
przy ,czytaniu” mapy przez komputer. Jezeli spojrze¢ na proces czytania mapy jako na
faczenie symboli alfabetu kartograficznego w stowa i zdania, to mozna sformutowac
pytanie: jakie powinny by¢ symbole alfabetu kartograficznego, ktére w réwnym stopniu
moglyby by¢ efektywnie wykorzystywane zaréwno przez komputer, jak i przez
czlowieka podczas pracy z mapa?

Jednym z rozwigzain moze by¢ opracowanie SIP-alfabetu na podstawie teorii
generowania symboli E-alfabetu i zastosowanie go w technologiach geoinformatycznych,
tradycyjnie wykorzystywanych w SIP (ZARNOWSKI 2004). Zgodnie z klasyfikacja
obiektéw bazy danych topograficznych (PIOTROWSKI 2001) systematyka przestrzennego
zagospodarowania terenu sklada sie z 351 pozycji, poéréd ktérych wyrézniamy: 42
terenowe uklady sieciowe, 130 obiektéw topograficznych, 151 przedmiotéw terenowych,
28 element6w krajobrazowych.

W pracach eksperymentalnych przeanalizowano 8 modyfikacji alfabetéw,
uwzgledniajac czytelnoé¢ wygenerowanych symboli E-alfabetu dla uzytkownika.
Odczytywanie tych symboli przez komputer jest jednoznaczne, i z tego powodu na
wybor alfabetu nie ma on wplywu. Do koricowego opracowania wybrano nastepujacy
alfabet:

(V)= {.,agbccédeefghijkltmniiodprsstuwyzz20123456789-}  (2)
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Wybrano schemat generowania symboli SIP-alfabetu, zgodnie z regula opisang w
pracy (ZARNOWSKI 2004), oraz przyjeto 3-poziomowy model hierarchii tych symboli.
Na przyklad, terenowe uklady sieciowe beda opisane symbolami SIP-alfabetu w taki
sposob jak to przedstawiono w tabeli 1. Do generowania symboli wykorzystano system
,GT” opracowany przez dr hab. inz. A. Zarnowskiego. Mozna go réwniez stosowaé do
translacji symboli SIP-alfabetu na jezyk polski.

Na podstawie opracowanych symboli E-alfabetu mozna stwierdzi¢, ze:

- kazdy symbol SIP-alfabetu ma swo¢j indywidualny wyglad, co umozliwia jego
jednoznaczna identyfikacje zaréwno ,reczna”, jak i komputerows,

- waznym etapem generowania symboli SIP-alfabetu jest wybér stéw kluczowych
do okreslenia klasy obiektéw. Takie symbole moga by¢ stosowane réwniez jako
znaki kartograficzne na mapach topograficznych i specjalnych.

- trzypoziomowy system hierarchii symboli SIP-alfabetu umozliwia okreslenie
dostatecznie elastycznego sposobu ich wykorzystania jako zrédia danych

semantycznych.
Terenowe ukltady sieciowe Tabela 1
Klasa Typ Rodzaj Symbol Poziom
SIP-alfabetu | hierarchii
Sieé¢ 1
pierwszorzedna

- Sie¢ wodna

” ”

s g Rzeka zeglowna

” ”

e - Kanat zeglowny

I R Rzeki o dlugosci pow. 20 km M 3
4

- - Kanat

Zrédlo: opracowanie wlasne

4. Modyfikacja technologii geoinformatycznej oraz mapy komputerowej

Technologie informatyczne, SIP-alfabet, oraz metody wspdlczesnej grafiki
komputerowej i fotogrametrii cyfrowej pozwalaja stworzyé nowoczesny podkiad
obiektowo-graficzny SIP w postaci mapy komputerowej. Wymaga to rozwigzania
probleméw zwiazanych z:
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- modernizacja technologii geoinformatycznej poprzez wykorzystanie SIP-alfabetu,

- zastosowaniem rastrowego podkladu obiektowo-graficznego SIP (mapa rastrowa,
ortofotomapa cyfrowa),

- zmiang modelu funkcjonalnego wykorzystania podktadu obiektowo-graficznego
w SIP,

- opracowaniem metod odczytywania informacji opisowej z kopii rastrowej mapy
numerycznej zastosowanej jako podklad obiektowo-graficzny SIP ;

- okresleniem sposoboéw dostarczenia uzytkownikowi nie tylko modeli
kartograficznych, lecz réwniez dodatkowej geoinformacji o obiektach z
wykorzystaniem technik multimedialnych, TV, teledetekgji itp.

Problem stworzenia podktadu obiektowo-graficznego systeméw opartych na obrazach
rastrowych moze zosta¢ rozwigzany poprzez opracowanie teorii, technologii i metod
tworzenia réznego rodzaju map komputerowych, na przyklad komputerowych map
katastralnych. Mapa komputerowa (ZARNOWSKI 2001) to kompleksowe zastosowanie
sprzetu technicznego, komputerowego i sieci komputerowych, oprogramowania i
$rodkéw multimedialnych, danych przestrzennych i nie-przestrzennych oraz wiedzy
uzytkownika o cechach obiektéw, ktére potrzebne sa do wprowadzania,
przechowywania, opracowywania, analizy transferu danych o obiektach przestrzeni oraz
do ich wizualizacji na monitorze.

Podkiad
Dhlek.tmv . Mapa Baza danych
graficany
komputer owa semantycznych

-
Uzupehiajaca / -

sprzetn
technicznego ‘ >

,.Baza wiedzy”
uzytkownika

Rys. 1. Struktura komponentéw mapy komputerowej
Zro6dto: opracowanie wlasne

Obrazy rastrowe i SIP-alfabet moga by¢ efektywnie wykorzystywane w mapach
komputerowych ze wzgledu na mozliwo$¢ dolgczenia do nich danych opisowych. Moze
to by¢ realizowane m. in. przez:

- zamiane znakéw kartograficznych na podkiadzie rastrowym SIP na symbole
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SIP-alfabetu, ktére beda odpowiadaé¢ cechom obiektéw, kodom
identyfikacyjnym itp.;

- zamiane znakéw kartograficznych podkiadu obiektowo-graficznego SIP na
symbole SIP-alfabetu z zapisem na podkladzie obiektowo-graficznym danych
opisowych za pomoca transformagji , tekst-grafika”.

Podstawowe definicje i sposoby modernizacji technologii geoinformatycznej okreslono
W nastepujacy sposob:

Definicja 1. Dowolny symbol SIP-alfabetu moze by¢ nalozony na cyfrowy obraz
(zbiér R?!), wybrany jako podklad obiektowo-graficzny, w trybie zamiany lub edycji
koloru odpowiednich pikseli C;; na kolor wybrany jako bazowy dla symboli SIP-alfabetu.
W wyniku takiej operacji otrzymamy nowy obraz cyfrowy (zbiér R?), ktéry bedzie
zawiera¢ informacje semantyczng, zapisang symbolem SIP-alfabetu.

Definicja 2. Dla zbioréw R? i R dane semantyczne T moga by¢ uzyskane w wyniku
przeciecia tych zbiorow:

T=R2N R (3)

Gloéwne zmiany charakteryzujgce zmodyfikowang technologie geoinformatyczng z
wykorzystaniem obrazéw rastrowych i cyfrowych oraz SIP-alfabetu to:
- usuniecie z technologii bazy danych opisowych, ktéra w tradycyjnym podejsciu
jest niezbedna;
- zapisywanie mapy bazowej w standardzie RGB;
- zapisywanie symboli:

a) opisujacych klasy obiektéw na czerwonym tle rastra w nastepujacy sposéb -
do kazdego koloru piksela R; obrazu rastrowego, na ktéry naklada sie
odpowiedni piksel symbolu SIP-alfabetu, dodaje si¢ jeden:

Ri=R;+1 (4)

b) opisujacych typ obiektu na tle zielonym:

Gi=G;+1 (5)

c) opisujacych rodzaj obiektu terenu i jego cechy na tle biekitnym:
Bi=B;i+1 (6)

Podstawowe cechy zmodyfikowanej technologii geoinformatycznej,

wykorzystujacej baze danych opisowych SIP i symboli SIP-alfabetu, zostaty
przedstawione na rysunku 2.
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Rys.2. Schemat wykonywania prac po opracowaniu mapy komputerowej
Zré6dto: opracowanie wlasne

5. Podsumowanie i wnioski

Zrédtami danych niezbednych w procesie wyceny nieruchomosci sa: ewidencja
gruntéw i budynkéw, ksiegi wieczyste, mapy ewidencyjne, plany zagospodarowania
przestrzennego, wyniki monitoringu i inne. Pozyskiwanie informacji o nieruchomosciach
z tych zrédel stanowi najbardziej kosztowny i czasochlonny etap wyceny nieruchomosci.
Posiadanie i korzystanie z map komputerowych, opracowanych na potrzeby wyceny,
pozwolitoby na obnizenie kosztéw i czasu trwania tego pierwszego etapu wyceny, jakim
jest zbieranie informacji o wycenianej nieruchomosci. Wynika to z faktu, ze na mapie
komputerowej oprécz ,tradycyjnych” informacji (a wiec takich, ktére mozna odczytaé z
mapy ewidencyjnej lub planu zagospodarowania przestrzennego) znajdowatyby sie inne
dodatkowe informacje opisowe, zapisane przy pomocy SIP-alfabetu. Dane o wybranej
nieruchomosci mozna wéwczas pozyskac niemal natychmiast.

Ponadto, opracowanie w ramach SIP map komputerowych dostarczajacych informacji
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o nieruchomos$ciach, moze przyczynié¢ sie takze do szybszego wdrazania powszechnej
taksacji nieruchomosci.
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1. Streszczenie

W referacie przedstawiono charakterystyke pojecia nieruchomosci instytucjonalnych
oraz specyfikg ich zarzadzania. Celem gtéwnym pracy bylo wykonanie analizy kosztow
zarzadzania dla nieruchomosci instytucjonalnej na przyktadzie Warminsko - Mazurskiego
Urzedu Wojewodzkiego w Olsztynie. W wyniku przeprowadzonych badan wyodrebniono
(wyszczegdlniono) rodzaje kosztéw poniesionych przez Zaktad Obstugi Urzedu, zwiazanych
bezposrednio z uzytkowaniem i utrzymaniem sprawnosci technicznej budynku w kontekscie

catkowitych (globalnych) kosztow instytuciji.

2. Pojecie nieruchomosci instytucjonalnych

W Polsce obowiazuje obecnie podziat wiasnosci na prywatna i publiczna. R6znia Sie one
charakterem prawa wiasnosci, rozumianego jako zespo6t efektywnie wykorzystanych
uprawnien, ktérymi dysponuje wiasciciel w odniesieniu do danego obiektu wiasnosci
(obejmujacych posiadanie, czerpanie korzysci i dysponowanie). W wypadku wiasnosci
publicznej prawo wilasnosci poszczegdlnych obiektow nie jest dobrowolnie przekazywane.
Wynika to miedzy innymi z tego, ze wiasnos¢ publiczna obejmuje mienie
0 niejednolitym charakterze tj. mienie fiskalne, administracyjne i uzytku publicznego.
Siedziby wiadz i urzedow publicznych, sa przyktadem mienia administracyjnego. Sposéb ich
wykorzystania i uzytkowania jest regulowany przepisami prawa administracyjnego i poddany
regulacjom ustawowym. Nieruchomosci instytucjonalne, to obiekty w ktérych mieszcza si¢
instytucje. Obiekty takie posiadaja wartos¢ kapitalowa i1 uzytkowa. Wartos¢ uzytkowa
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budynku mierzona jest funkcjonalnoscia srodowiska przestrzeni biurowej i powierzchni
ogolnodostepnej. Zaspokojenie potrzeb osob korzystajacych z tych obiektow, oraz troska
0 ich bezpieczenstwo, jest dla jednostek zarzadzajacych jednym z gtéwnych celow
zarzadzania. Pomimo tego, ze obiekty te, nie sa przedmiotem obrotu rynkowego, posiadaja
jednak swoja wartos¢ kapitatowa, ktora jest czescia aktywow instytucji.

W literaturze przedmiotu, nieruchomosci instytucjonalne definiowane sa jako obiekty
ogolnodostepne, nalezace do instytucji, w ktorych udziat kapitatu publicznego przekracza
50 % albo przynajmniej cele, kontrola oraz rachunkowo$¢ (facznie) tych podmiotéw maja
publiczny charakter (Sliwinski 2000). Sa to nieruchomosci z ktérych uzytkowania nie mozna
nikogo wytaczy¢. Budynki administracji publicznej, to nieruchomosci instytucjonalne
w stosunku do ktorych stosowanie regut rynkowych jest nie w petni mozliwe, wobec
swiadczonym dzigki nim ustugom i pelnionej funkcji instytucji majacych w nich swoja
siedzibe. Specyfika nieruchomosci instytucjonalnych, do jakich zaliczamy siedziby urzedéw
wojewodzkich w Polsce polega na dostepie do korzysci z ich uzytkowania w sposéb

nieograniczony i bezptatny.

3. Specyfika zarzadzania nieruchomosciami instytucjonalnymi

Specyfike zarzadzania nieruchomosciami instytucjonalnymi nalezy zacza¢ od wyjasnienia
samego pojecia instytucji. Pozwoli to, lepiej zrozumie¢ cele i problemy z jakimi spotykaja Sie
zarzadzajacy tymi obiektami. Pojecie instytucji jest stosowane w nauce o réznych
znaczeniach. W naukach zarzadzania, instytucja oznacza wszelka cato$¢ organizacyjna
ludzkiego dziatania, podlegajaca utrwalaniu przez stale, odnawianie realizacji celéw dla
ktorych zostala powotana. Instytucja (fac. instytutio, urzadzenie) to wyodrebniony zaktad
0 charakterze publicznym, $wiadczacy ustugi w danej dziedzinie zycia spotecznego
(Encyklopedia, PWN). Inna definicja tego stowa, zwraca uwagg ze, instytucja to organizacja
ktorej, forma prawna dziatalnosci jest wiasnos¢ panstwowa lub samorzadowa nie nastawiona
na osiaganie zysku, lecz na bezposrednie zaspokajanie potrzeb ludzi, ktéra ma zgodnie ze
swoim statutem stuzy¢ (Stownik Jezyka Polskiego). Organizacja taka, stara si¢
maksymalizowaé¢ stopier realizacji celu ugytecznosci spofecznej. Nie podlega ona
konkurencji rynkowej. Stad tez, mniejsza jest w niej wrazliwos¢ na istnienie wszelkich
nieuzasadnionych kosztéw. W definicjach pojecia instytucji, zwraca si¢ uwage na duza
formalizacje instytucji, rozumiana jako utrwalanie na pismie powtarzalnych celéw i zadan

oraz zasad dziatania i sposobow postepowania. Stopien formalizacji, wynika z ilosci

234



przepisow, ich szczeg6towosci i rygorystycznosci ich przestrzegania. Mozna zatem przyjac,
ze instytucja to organizacja wyrdzniajaca si¢ pewna trwatoscia i powtarzalnoscia realizacji
funkcji statych oraz cechujaca si¢ stosunkowo wysokim stopniem sformalizowania.

Produktem administracji publicznej jest ustuga (Szymanska K.,2004). Zarzadzanie
budynkami administracji publicznej jest ustuga komplementarna do realizacji stuzebnej
podstawowej funkcji dla administracji publicznej. Z uwagi na ich przeznaczenie gospodarcze,
mozna wskaza¢ Kilka czynnikdw, ktore rdznia je, od zarzadzania nieruchomosciami sektora
prywatnego. Jako pierwszy, nalezy wskaza¢ akty prawne, ktdre reguluja sposob uzytkowania
budynku, ktory jest oparty na okreslonych przepisach i wyptywajacych z nich procedurach.
Drugim, waznym elementem jest cel dziatania instytucji - Urzedu Wojewddzkiego, ktorego
podstawowa domena jest ,,stuzenie komus’’, konkretnie spoteczenstwu, a nie osiaganie zysku.
Urzedy powinny, zatem jak najlepiej wywiazywac si¢ ze swojej misji stuzenia, a wigc
zaspokajania klientow przez wysoka jakos$¢ sposobu wykonania zadan, jak i wysoka jako$¢
produktu urzedu. Rézni uzytkownicy (interesariusze) Urzedu, to kolejny czynnik, ktdry
wptywa na proces ich zarzadzania. Ustugi administracji publicznej sa powszechne, ich cecha
jest fakt, iz wiekszosci mieszkancOw naleza sig, nieodptatnie lub wedtug ustalonej taksy.
W wigkszosci z nich klienci musza korzystac.

Nieruchomosci instytucjonalne to m.in. obiekty administracyjne, przeznaczone na siedzibg
instytucji publicznych, swiadczacych ustugi publiczne dla mieszkancow danego terenu.
W sferze technicznej, obowiazki zwiazane z zarzadzaniem tymi nieruchomosciami Sa
podobne do segmentu rynku nieruchomosci biurowych. W gtéwnej mierze, wynikaja
z wytycznych zawartych w artykutach 5 i 62 prawa budowlanego i potrzeby odpowiedzi na
rozwoj nowych technologii. Obecnie we wszystkich urzedach istnieje potrzeba wprowadzenia
elektronicznego obiegu dokumentéw. Realizacja tego celu, wymaga zatozenia odpowiedniej
instalacji do kazdego pomieszczenia i ingerencji w substancje budynku. Zadania wynikajace
z przepiséw, odnosza si¢ zarébwno do ogdlnej dbatosci o bezpieczenstwo uzytkowania, jak
i koniecznosci przeprowadzania okresowych przegladéw budynku. Dotyczy to, zwiaszcza
tych instalacji, ktére stwarzaja najwieksze ryzyko uzytkowania. Poza wymienionymi
obowiazkami na utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym, maja wptyw takze
planowanie antykryzysowe, ergonomia przestrzeni pracy, polityka wykorzystania przestrzeni
biurowej. Ponadto, do grupy czynnosci zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci w stanie
niepogorszonym, zaliczamy zobowiazania wynikajace z ustawy o utrzymaniu porzadku
I czystosci, przepisy 0 ochronie przeciwpozarowej, zabezpieczeniem przed zniszczeniem

i likwidacja zdarzen losowych.
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Jezeli chodzi, o organizacje sposobu zarzadzania, to sprawowanie zarzadu tego rodzaju
nieruchomosciami zwykle przypada osobie kierujacej instytucja. Dyrektor instytucji, petni
zazwyczaj role zarzadcy nieruchomosci. Sprawuje on nadzor nad jednostka, ktora zostata
utworzona w ramach wyodre¢bnionej struktury organizacyjnej instytucji i jest odpowiedzialna
za utrzymanie i eksploatacje nieruchomosci. Zakres zadan i sposéb organizacji zarzadzania
budynkiem administracyjnym jest okreslony w regulaminie tej jednostki. Wobec tego, nie ma
potrzeby zawierania umowy o zarzadzanie nieruchomoscia.

Kolejnym czynnikiem, jest otoczenie polityczne organizacji zarzadzania tymi obiektami.
Spory pomigdzy poszczegblnymi partiami politycznymi znajduja bezposrednie odbicie
w kwestiach przydzielania srodkow finansowych na potrzeby zarzadzania tymi budynkami.
Rysuje si¢ problem rzadzenia (politycy), a zarzadzania (menadzerowie do obstugi
nieruchomosci). Ci pierwsi podejmuja decyzje, Kierujac sie na 0go6t przestankami
politycznymi, a nie zawsze racjonalnymi wzgledami ekonomicznymi. Taki stan powoduje,
ze trudnosci dotyczace utrzymania nieruchomosci sa wynikiem ogélnych problemow
instytucji, a nie merytorycznych podstaw wynikajacych z prowadzenia sprawnej gospodarki
tego rodzaju nieruchomosciami.

Z punktu widzenia postawionych celéw w referacie sprébujmy na koniec dokona¢ analizy
czynnika finansowo-ekonomicznego. Nalezy pamigta¢, ze kazda podjeta decyzja
gospodarcza, ktéra dotyczy nieruchomosci ma swoje odzwierciedlenie w budzecie jednostki
zarzadzajacej. Instytucje funkcjonuja w oparciu o budzety. Zarzadzanie finansami tymi
nieruchomosciami, $cisle podlega dyscyplinie finansowej sektora finanséw publicznych.
Specyfika tego sektora polega na tym, ze ustalanie plandéw finansowych instytucji jest
wiazace dla opracowanych budzetdéw, dla tych nieruchomosci. Taka implikacje wymuszaja
zapisy ustawy o finansach publicznych. Dodatkowo fakt, ten komplikuje jednoroczny
horyzont planowania srodkéw finansowych wynikajacy bezposrednio z zapisow ustawy.
W wypadku ustalenia polityki remontowo-inwestycyjnej nieruchomosci instytucjonalnych,
ustawowy roczny horyzont planowania i realizacji srodkdw powoduje chroniczny brak
pieniedzy na remonty. Z jednej strony, wynika, to z niemozliwosci ich zgromadzenia w tak
krétkiej perspektywie czasowej, a z drugiej jest przejawem czesto ich wydatkowania
W sposOb nieuzasadniony ekonomicznie. Wyrazem takiego postepowania jest to, ze
przyznawane co roku w nie duzej kwocie srodki finansowe, determinuja zakres robot
remontowych w danym roku, a nie rzeczywiste potrzeby remontowe. Warto, zwréci¢ uwage
na jeszcze jedna kwestig, ze niezrealizowane srodki finansowe w danym roku budzetowym,

nalezy przekaza¢ na koniec roku z powrotem do budzetu instytucji.
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Mozliwosci uzyskania przyznawanych srodkdw finansowych zwiazane sa z prawna
sytuacja instytucji znajdujacych si¢ w tych obiektach. W nieruchomosciach instytucjonalnych
na og6t nie mamy do czynienia z instytucja najmu komercyjnego i kategoria czynszu, ktory
jest podstawowym dochodem w nieruchomosciach biurowych, dla jego wiasciciela.
Zarzadzajacy takimi obiektami maja niewielkie mozliwosci pozyskania dodatkowych
srodkow finansowych z wykorzystania powierzchni. W gtéwnej mierze, poza przyznanymi
srodkami wynikajacymi z ustalen rocznego planu finansowego na dany rok, zarzadzajacy
moga liczy¢ tylko na dodatkowe srodki z dotacji celowych z budzetu panstwa. Tak ztozone
uwarunkowania jakie nakladaja si¢ na proces zarzadzania nieruchomosciami
instytucjonalnymi, nalezacymi do sektora publicznego powoduja, ze koszty zarzadzania tymi
nieruchomosciami sa trudne do zidentyfikowania w kontekscie globalnych, catkowitych
kosztow instytucji. Brak pogtebionych i problemowych analiz kosztow obstugi instytuciji,
oraz duza etatyzacja zatrudnienia 0sdb zwiagzanych z obstuga urzedu, prowadzi do
nieefektywnego nimi dysponowania i ztej realizacji. Z reguly, ocena ta sprowadza si¢ do
obliczenia wskaznika, ktory opisuje stopien realizacji (wydatkowania kosztéw) w stosunku do
kosztéw planowanych w uktadzie rodzajowym, zgodnie z ustalonym planem kont kosztéw
zwiazanych z obstuga instytucji. Taki sposob oceny, pozwala tylko na zorientowanie si¢
w wykorzystaniu srodkéw planowanych, ale pozbawiony jest zasadnosci ich wydatkowania

I prognozowania budzetowego.

4. Organizacja badan analitycznych

W opracowaniu ograniczono sie¢ do analizy kosztéw zwiazanych bezposrednio
z eksploatacja i utrzymaniem budynku Urzedu. Badania szczeg6towe nad realizacja celu
gtéwnego, jakim byto wykonanie analizy kosztow zarzadzania nieruchomoscia
instytucjonalna na przyktadzie Warminsko - Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego
podzielono na trzy etapy. Etap | — polegat na ustaleniu sposobu zarzadzania nieruchomoscia
instytucjonalna. Etap Il — obejmowat prace przygotowawcze do badan analitycznych. Etap 111
— dotyczyt badan wilasciwych, ktore polegaty na analizie kosztow zarzadzania nieruchomoscia
instytucjonalna metoda wskaznikowa.
ETAP | — W wyniku badan terenowych ustalono, ze jednostka odpowiedzialng za
zarzadzanie obiektem Urzedu jest Zaktad Obstugi Warminsko-Mazurskiego Urzedu
Wojewodzkiego w Olsztynie, ktory jako gospodarstwo pomocnicze dziata na podstawie:
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1. ustawy z dnia 26 listopada 1998 r (Dz.U. z 2005 r. Nr 249 poz 2104) o finansach
publicznych,

2. Zarzadzenia nr 1 Wojewody Olsztynskiego z dnia 2 stycznia 1999 roku w sprawie
utworzenia gospodarstwa pomocniczego,

3. Statutu Warminsko Mazurskiego Urzedu Wojewoddzkiego w Olsztynie nadanego
Zarzadzeniem nr 19 Wojewody Warminsko-Mazurskiego z dnia 5 lutego 2002 r.(Dz. Urz.
Woj. Warm. Mazur. Nr 188, poz.2689).

Zasady funkcjonowania Zakladu zawarte sa w Regulaminie Organizacyjnym Zaktadu
Obstugi  Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewodzkiego w Olsztynie (dalej Zaktad
Obstugi). Regulamin ten, dotyczy zakresu zadan wykonywanych przez Zaktad na rzecz
Urzedu Wojewodzkiego oraz okresla strukture organizacyjna. Zaktadem zarzadza Dyrektor,
ktory Kkieruje catoksztattem dziatalnosci oraz nadzoruje i koordynuje realizacje zadan, poprzez
wyodrebnione komérki organizacyjne (dziat administracji, dziat eksploatacyjny, dziat
ksiegowosci, dziat techniczny, dziat transportowy). Nadzér nad dziatalnoscia Zaktadu
sprawuje Dyrektor Generalny Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewddzkiego w Olsztynie.

Zaktad funkcjonuje jako gospodarstwo pomocnicze, ktdérego zadanie polega na
prowadzeniu dziatalnosci obejmujacej $wiadczenie réznorodnych ustug na rzecz Urzedu
Wojewddzkiego. Sposrod réznych ustug, ktore realizuje na rzecz Urzedu, wykonuje takze
czynnosci w zakresie administrowania nieruchomosciami, pozostajacymi w zarzadzie
Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewodzkiego, polegajace na utrzymaniu obiektéw we
wiasciwym stanie techniczno-eksploatacyjnym. Do jego zadan nalezy rdéwniez zapewnienie
porzadku i czystosci w budynku oraz na jego posesji, a takze ochrony obiektu
i zabezpieczenia mienia. Oprocz typowych zadan wynikajacych z funkcji administratora
nieruchomosci, do jego obowiazkéw nalezy wykonywanie czynnosci na rzecz tej instytucji.
Sa to konserwacje i naprawy urzadzen techniki biurowej, gospodarka taborem
samochodowym dla obstugi  transportowo-komunikacyjnej  Urzedu, zaopatrzenie
materiatowo-techniczne, ustugi poligraficzne, kompleksowa obstuga centrali telefonicznej,
prowadzenie gospodarki magazynowej, prowadzenie biblioteki Urzedu, przygotowanie
i obstuga techniczna narad, spotkan i szkolen organizowanych w budynku Urzedu. Ponadto,
do zadan realizowanych przez Zaktad nalezy prowadzenie dystrybucji Dziennika Urzedowego
Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego, zamawianie i dostarczania prasy codziennej,
periodykdw i aktéw prawnych dla Urzedu. Tak réznorodny zakres zadan wymaga
prowadzenia odpowiedniej gospodarki finansowej. Szczeg6towe zasady funkcjonowania tych
podmiotéw sektora finansow publicznych reguluje art. 20 ustawy o finansach publicznych.
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Gospodarstwa pomocnicze sa pozabudzetowa forma organizacyjno-prawna wykonywania
dziatalnosci ,,podstawowej’” lub ,,ubocznej’” przez jednostki budzetowe. Gospodarstwa
pomocnicze nie posiadaja osobowosci prawnej i zdolnosci sadowej. Sa one wyodrebnione
organizacyjnie i finansowo z macierzystej jednostki budzetowej. Podstawa gospodarki
finansowej gospodarstwa pomocniczego jest roczny plan finansowy, obejmujacy przychody,
wydatki stanowiace koszty dziatalnosci, rachunek wynikdéw, stan srodkow obrotowych
i rozliczenia z budzetem. W swietle art.137. ustawy o finansach publicznych za naruszenie
dyscypliny finanséw publicznych odpowiedzialnos¢ ponosi Dyrektor Zaktadu. Powyzsza
forma organizacyjna znajduje zastosowanie dla dziatalnosci jednostek samorzadu
terytorialnego, polegajacych na odptatnym $wiadczeniu ustug po kosztach wiasnych na rzecz
macierzystej jednostki budzetowej. Taka ustuga wykonywana przez Zakilad jest m.in.
zarzadzanie nieruchomoscia instytucjonalna.

ETAP Il — w ramach realizacji tego etapu wykonano prace przygotowawcze do badan
analitycznych. Prace te sktadaty si¢ z szeregu czynnosci, ktdre mozna podzieli¢ na trzy grupy.
Pierwsza grupa czynnosci obejmowata wstepna analize systemu rzeczywistego, Kktora
polegata na ustaleniu kryterium analizy, okresleniu podstawowego celu badania
I wyznaczeniu rozpigtosci przedziatu czasowego oraz jednostki czasu. Badania dotyczyty
wytacznie jednej kategorii ekonomicznej, a mianowicie kosztow poniesionych przez Zaktad
Obstugi na rzecz Urzedu. W badaniach szczeg6towych ograniczono si¢ do analizy kosztow
zwigzanych bezposrednio z eksploatacja i utrzymaniem budynku. Celem tych badan byto
wyodrebnienie w uktadzie rodzajowym kosztéw zarzadzania nieruchomoscia instytucjonalna
oraz poddanie ich analizie wskaznikowej. Zakres badan danych ewidencyjnych obejmowat
poniesione koszty przez Zaktad Obstugi Warminsko-Mazurskiego Urzedu Wojewodzkiego
w latach 2002-2004. Jednostka czasu byt rok kalendarzowy. Przyjety okres badan wynika
z mozliwosci poréwnania uktadu rodzajowego kosztow, wedtug ustawy budzetowej, planu
kont za ostatnie 3 lata. Posrednim powodem byla obszerna nowelizacja ustawy
o rachunkowosci (1.1.2002).

Druga grupa czynnosci obejmowata ustalenie uktadu informacyjnego i polegata na zebraniu
oraz weryfikacji danych kosztowych Zakladu Obstugi z punktu widzenia ich rzetelnosci,
zgodnosci i petnosci (reprezentacyjnosci). Do badan wykorzystano materiaty zrodtowe
z dziatu finansowego Zaktadu Obstugi Urzedu. Dokumenty ewidencyjne obejmowaty dane
liczchowe wyrazone w jednostkach pienieznych zawarte w rocznych sprawozdaniach
finansowych Zaktadu, rocznych planach finansowych gospodarstwa pomocniczego oraz tabeli

kalkulacji zatrudnienia i funduszu wynagrodzen.
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W wyniku przeprowadzonej weryfikacji formalnej sprawdzono zgodnos¢ danych

sprawozdawczych i ewidencyjnych z obowiazujacymi przepisami. W dalszej czesci badan,
dokonano oceny danych pod wzgledem arytmetycznym i merytorycznym. W wyniku badania
uzyskano zgodnosci liczb szczeg6towych z sumami ogdlnymi. Ponadto, sprawdzono réwniez
zgodnos¢ zapiséw liczbowych zawartych w sprawozdaniach z danymi zatwierdzonego planu
finansowego. Obydwie kontrole wykazaty prawidtowosé¢ i zgodnosé zapisow. W ramach
kontroli merytorycznej stwierdzono rzetelnos¢ i kompletnosé ujecia kosztdw poniesionych
przez Zaktad Obstugi w okresie objetym analiza. Po zakonczeniu weryfikacji materiatdw
przystapiono do dalszego ich opracowania.
Trzecia grupa czynnosci dotyczyta wstepnej analizy zgromadzonych pierwotnie danych.
W ramach realizacji tej fazy badan doprowadzono zebrane dane empiryczne do stanu
poréwnywalnosci w czasie. Wyniki badan przedstawiono w tabeli 1 — Zestawienie analizy
wykonalnosci kosztow Zaktadu Obstugi w latach 2002-2004.

TABELA. 1 - Zestawienie analizy wykonalnosci kosztow Zakladu Obstugi w latach 2002-2004

Plan Wykonanie Plan Wykonanie Plan Wykonanie
Pozycja kosztéw finansowy na | planu finansowy na | planu finansowy na | planu
2002 rok 2003 rok 2004 rok
1 2 3 4 5 6 7

1. Koszty osobowe 1941 000 1935 889 2048 200 2045861 2149 000 2148839
1. wynagrodzenie osobowe 1430000 1431625 1503 000 1502 388 1582 000 1582 275
2. pozostate wydatki osobowe, 9000 8963 6 200 6278 11 000 10 887
bhp

3. dodatkowe wynagr. roczne 115 000 106 366 124 000 121 393 129 000 128 803
4. sktadki ZUS i Fund. Pracy 296 000 296 800 311 000 311523 326 000 326 075
5. odpis na Zakt. Fund. Socjalny 65 000 64 978 66 000 66 261 71 000 70 959
6. Podréze stuzbowe 26 000 27157 38 000 38018 30 000 29 840
11. Materialy i wyposazenia 815 000 846 056 692 700 693 850 696 000 695 747
1. paliwo i mat. samoch. 159 000 166 214 227 000 227 435 210 000 209 852
2. materiaty biurowe 87 000 87 055 71 500 71 465 63 000 63 009
3. mater. dot. komputer i ksero 183 000 203 508 140 000 140 147 157 000 156 872
4. $rodki czystosci 25 000 25161 36 000 36 662 37 000 36 862
5. mater. bud. dot. ekspl. budynku 89 000 89 309 59 500 59417 78 000 77 600
6. pozostate materiaty 27 000 27199 27100 27 244 20 000 20108
7.wyposazenia 245 000 247 610 131 600 131 480 131 000 131 444
111. Energia 531 000 529 823 534 600 533918 508 000 507 871
1. energia elektryczna 141 000 140 975 157 000 156 913 160 000 159 965
2. energia cieplna 323 000 322920 333 600 333430 320 000 320498
3. woda i §cieki 67 000 65 928 44000 43575 28 000 27 408
1V. Ustugi remontowe 62 000 63 975 40 400 40411 40 000 39771
1. remonty $rodkéw transportu 22 000 24 471 18 700 18 721 16 000 16 312
2. remonty sprzetu biurowego 15 000 13 562 9900 9890 10 000 9304
3. remonty budynku 25 000 25942 11 800 11 800 14 000 14 155
V. Ustugi pozostale 881 000 907 181 821 400 820 906 858 000 858 624
1. ustugi telekomunikacyjne 560 000 586 101 529 000 528 512 531 000 531474
2. eksploatacja budynku 260 000 259 583 197 000 196 952 201 000 200 938
3. ustugi pozostate 56 000 56 712 81500 81 459 108 000 108 266
4. prowizje bankowe 5000 4 785 5100 5173 6 000 6 068
5. szkolenie pracownikéw 0 0 8 800 8810 12 000 11878
V1. oplaty i sktadki 402 000 415 767 378 300 377621 392 000 392 312
1. ubezpieczenie samochodéw 29 000 29 459 42 300 42 175 30 000 29911
2. ubezpieczenie majatku 5000 5439 7 000 6 833 9 000 9216
3. rézne oplaty 4000 4499 10 000 9937 5000 5077
4. podatek od nieruchomosci 73 000 73349 74 000 73992 74 000 74 419
5. oplaty lokalne 500 500 500 500 1000 618
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6. podatek vat 290 500 302521 244 500 244 184 273000 273071
RAZEM KOSZTY 4632 000 4698 691 4515 600 4512 567 4643 000 4643 164
ZAKLADU OBSLUGI

URZEDU

W tym zarzadzania 2608 500 2607 831 2 545 400 2541929 2576200 2573 967
nieruchomoscia 56,3% 55,5% 56,4% 56,3% 55,5% 55,4%

Zrédto: opracowanie wiasne

Zgromadzone i zestawione wyniki analiz okresowych daja obraz chronologicznego rozwoju
okreslonego rodzaju kosztu. Rezultatem przeprowadzonych badan w etapie - Il byto ustalenie
jednolitej struktury poréwnywalnych kosztow w ukladzie rodzajowym Zaktadu
Obstugi w latach 2002-2004. Po wykonaniu prac przygotowawczych przystapiono do
wiasciwych (szczegdtowych) badan analitycznych.

ETAP — Il obejmowat wybor metody analizy kosztow oraz wykonanie obliczen. Przy
dokonaniu wyboru metody analizy kosztow zarzadzania obiektem wzigto pod uwage cel
badania oraz posta¢ i zakres informacji. Wiasciwe badania analityczne przeprowadzono
wykorzystujac metode dedukcji i analize¢ problemowa, z uwzglednieniem metody
wskaznikowej. W tym celu dokonano najpierw przetworzenia materiatu analitycznego.
Badania rozpoczeto od syntetycznej analizy kosztow zarzadzania (koszty ogélne Zaktadu
Obstugi), stopniowo analizujac strukture wszystkich kosztow zwiazanych z jego
dziatalnoscia. POzniej, w wyniku przeprowadzonej analizy problemowej (wycinkowej)
wyodrebniono rodzaje kosztow poniesionych przez Zaktad, w stosunku do kosztow
planowanych zwiazanych bezposrednio z zarzadzaniem nieruchomoscia instytucjonalna.
Nastepnie, obliczono wskaznik wykonania kosztéw budzetowych (w:), okreslajacy
procentowa relacje migdzy kosztami zrealizowanymi a kosztami zatozonymi w planie

finansowym Zaktadu. Wyniki tych analiz zaprezentowano w tabeli 2.

Tabela 2. Analiza kosztéw zarzadzania nieruchomoscia instytucjonalna - obliczenie wskaznika kosztow wykonania
planu finansowego

Plan Wykonanie | Wskaznik | Plan Wykonanie | Wskaznik | Plan Wykonanie | Wskaznik
Pozycja kosztéw | finansowy | planu fin. | wykonania | finansowy | planu fin. | wykonania | finansowy | planu fin. | wykonania
na 2002r. | w2002 r. | kosztow na 2003r. |w2003r. kosztow na2004r. |W2004r. |[Kkosztow
plan. plan. plan.
W1 /2002 W1 /2003 W1 /2004
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1. Koszty osobowe 1600000 | 1598725 99,9 1625000 | 1621855 99,8 | 1654200 | 1652288 99,9
1. wynagrodzenie 1600000 | 1598725 99,9 1625000 | 1621855 99,8 | 1654200 | 1652288 99,9
osobowe
I1. Materialy i 114 000 114 470 100,4 95 500 96 079 100,6 115 000 114 462 99,5
wyposazenia
4. $rodki czystosci 25000 25161 100,6 36 000 36 662 101,8 37000 36 862 99,6
5. mater. bud. dot. 89 000 89 309 100,3 59 500 59 417 99,9 78 000 77 600 99,5
ekspl. budynku
111. Energia 531 000 529 823 99,8 534 600 533918 99,9 508 000 507 871 100,0
1. energia 141 000 140 975 99,9 157 000 156 913 99,9 160 000 159 965 100,0
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elektryczna

2. energia cieplna 323 000 322 920 99,9 333 600 333430 100,0 320 000 320 498 100,1
3. woda i §cieki 67 000 65 928 98,4 44 000 43575 99,1 28 000 27 408 97,9
1V. Uslugi 25000 25942 103,8 11 800 11 800 100,0 14 000 14 155 101,1
remontowe

3. remonty budynku 25000 25942 103,8 11 800 11 800 100,0 14 000 14 155 101,1
V. Ustugi pozostale 260 000 259 583 99,8 197 000 196 952 100,0 201 000 200 938 100,0
2. eksploatacja 260 000 259 583 99,8 197 000 196 952 100,0 201 000 200938 100,0
budynku

V1. oplaty i skladki 78 500 79 288 101,0 81500 81325 99,8 84 000 84 253 100,3
2. ubezpieczenie 5000 5439 108,8 7000 6833 97,6 9000 9216 102,4
majatku

4. podatek od 73000 73349 100,5 74 000 73992 100,0 74 000 74 419 100,6
nieruchomosci

5. oplaty lokalne 500 500 100,0 500 500 100,0 1000 618 61,8
RAZEM KOSZTY 99,97% 99,86% 99,91%
ZAKLADU

w tym zarzadzania 2608500 | 2607831 2545400 | 2541929 2576200 | 2573967
nieruchomoscia

Zrédto: opracowanie wiasne

Kolejne badania dotyczyty analizy struktury kosztéw zarzadzania budynkiem

administracji. Podstawe obliczen stanowito okreslenie w ujeciu procentowym udziatu

kosztéw czastkowych w kosztach sumarycznych. W efekcie przeprowadzonych obliczen

ustalono wskaznik struktury kosztow (w-). Efekty badania zostaty przedstawione w tabeli 3.

Tabela 3 Analiza kosztéw zarzadzania nieruchomoscia instytucjonalna —obliczenie wskaznika struktury kosztow

Wykonanie Wskaznik Wykonanie Wskaznik Wykonanie Wskaznik

Pozycja kosztow planu w 2002 | struktury planu w struktury planu w struktury
roku kosztéw 2003 roku kosztow 2004 roku. kosztéw
W2 /2002 W 2/2003 W2/ 2004
1 3 6 9
1. Koszty osobowe 1598 725 61,3% 1621 855 63,8% 1652 288 64,2%
1. wynagrodzenie osobowe 1598725 61,3% 1621 855 63,8% 1652 288 64,2%
11. Materialy i wyposazenia 114 470 4,4% 96 079 3.8% 114 462 4.4%
4. $rodki czystosci 25161 1,0% 36 662 1,4% 36 862 1,4%
5. mater. bud. dot. ekspl. budynku 89 309 3,4% 59 417 2,4% 77 600 3.0%
111. Energia 529 823 20,3% 533918 21,0% 507 871 19,7%
1. energia elektryczna 140 975 5,4% 156 913 6,2% 159 965 6.2%
2. energia cieplna 322 920 12,4% 333430 13,1% 320 498 12,4%
3. woda i §cieki 65 928 2,5% 43575 1,7% 27 408 1.1%
1V. Ustugi remontowe 25942 1,0% 11 800 0,5% 14 155 0,5%
3. remonty budynku 25942 1,0% 11 800 0,5% 14 155 0,5%
V. Uslugi pozostale 259 583 9,9% 196 952 7,7% 200938 7,8%
2. eksploatacja budynku 259 583 9,9% 196 952 7,7% 200 938 7,8%
V1. oplaty i skladki 79 288 31% 81325 3,2% 84 253 3,3%
2. ubezpieczenie majatku 5439 0,2% 6 833 0,3% 9216 0,4%
4. podatek od nieruchomosci 73349 2,8% 73992 2,8% 74 419 2,8%
5. optaty lokalne 500 0,1% 500 0,1% 618 0,1%
RAZEM KOSZTY 2607 831 100% 2541929 100% 2573967 100%
zarzadzania nieruchomoscia

Zrédto: opracowanie wiasne

Z tabeli 3 wynika, ze najwiccej

pieniedzy pochianiaja koszty zwiazane z wydatkami

osobowymi (ponad 60 %), w tym szczegOlnie wynagrodzenia osobowe, ktore obejmuja

sktadki ZUS i Fundusz Pracy, wydatki bhp, odpisy na Zaktadowy Fundusz Swobdd
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Socjalnych, podréze stuzbowe oraz dodatkowe wynagrodzenie roczne. Analiza kosztow
wskazata na bardzo niski udziat srodkdéw przeznaczonych na remonty i inwestycje budynku
(okoto 1 %). Powodem jest brak strategii w zakresie polityki remontowej, w perspektywie
Kilkuletniej, a takze che¢ inwestowania w nieruchomos¢ przez dysponentdw zarzadzajacych
finansami. Ostatnia faza obliczen w ramach analizy problemowej kosztéw zarzadzania
nieruchomoscia dotyczyta wyliczenia wskaznika dynamiki (ws) i wskaznika tempa wzrostu
lub spadku kosztow(ws). Obliczenia polegaty na okresleniu procentowej relacji kosztéw

w okresie badanym do kosztdbw w okresie poréwnawczym. Efekty tego badania

zaprezentowano w tabeli 4.

Tabela 4. Analiza kosztow zarzadzania nieruchomoscia instytucjonalng —obliczenie wskaznikow dynamiki i tempa
wzrostu lub spadku kosztéw

Wykonanie | Wykonanie | Wskaznik | Wskaznik | Wykonanie | Wykonanie | Wskaznik | Wskaznik
Pozycja kosztow planu w planu w dynamiki tempa planu w planu w dynamiki tempa
2002 roku | 2003 roku | kosztow w | kosztow w | 2003 roku | 2004 roku. | Kosztéw w | kosztow w
2002-2003 | 2002-2003 2003-2004 | 2003-2004
W3 W4 W3 W4
1 2 3 4 5 6 7 8 9

1. Koszty osobowe 1598 725| 1621855 101,4 +14| 1621855 1652 288 101,9 +19
1. wynagrodzenie osobowe 1598725| 1621855 101,4 +14| 1621855| 1652288 101,9 +1,9
11. Materialy i wyposazenia 114 470 96 079 83,9 -16,1 96 079 114 462 119,1 +19,1
4. $rodki czystosci 25161 36 662 145,7 +45,7 36 662 36 862 100,5 +0,5
5. mater. bud. dot. ekspl. budynku 89 309 59 417 66,5 -335 59 417 77 600 130,6 +30,6
111. Energia 529 823 533 918 100,8 +0,8 533918 507 871 95,1 -4,9
1. energia elektryczna 140 975 156 913 111,3 +11,3 156 913 159 965 101,9 +19
2. energia cieplna 322 920 333430 103,2 +3,2 333 430 320 498 96,1 -39
3. woda i $cieki 65 928 43575 66,1 - 33,9 43575 27 408 62,9 -37,1
1V. Uslugi remontowe 25942 11 800 455 -54,5 11 800 14 155 120,0 +20,0
3. remonty budynku 25942 11 800 45,5 -54,5 11 800 14 155 120,0 +20,0
V. Uslugi pozostale 259 583 196 952 75,9 -24.1 196 952 200 938 102,0 +2,0
2. eksploatacja budynku 259 583 196 952 75,9 -24,1 196 952 200 938 102,0 +2,0
VI. oplaty i sktadki 79 288 81 325 102,6 +2,6 81 325 84 253 103,6 +3,6
2. ubezpieczenie majatku 5439 6 833 125,6 + 25,6 6 833 9216 1349 + 34,9
4. podatek od nieruchomosci 73349 73992 100,9 +0,9 73992 74419 100,6 +0,6
5. optaty lokalne 500 500 100,0 0 500 618 123,6 +23,6
RAZEM KOSZTY 2607831 | 2541929 97,5 2541929 | 2573967
zarzadzania nieruchomoscia

Zrédto: opracowanie wiasne

5. Whioski

1. Zarzadzanie finansami w nieruchomosciach instytucjonalnych uwarunkowane jest
przepisami ustawy o finansach publicznych. Taki podziat kosztow zwiazanych z obstuga

Urzedu, nie prowadzi do efektywnego zarzadzania nimi. Proponuje si¢ ustalenie klasyfikacji
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kosztow wedtug typu dziatalnosci operacyjnej, co bardziej utatwia dekretowanie. Polega on
na tym, ze podstawa klasyfikacji wydatku nie jest przedmiot zakupu jako taki, lecz cel jakim
dany zakup stuzy. Takie rozwiazanie wymagatoby jednak przeprowadzenia zmian
w regulacjach prawnych.

2. Analiza kosztow zarzadzania dla nieruchomosci w ktérej miesci sie Urzad Wojewddzki,
wykazata duzy udziat kosztow osobowych (ponad 60%), w catkowitej strukturze kosztow
poniesionych przez Zaktad Obstugi Urzedu. Przyczyna takiego stanu, jest wystepujace
zjawisko etatyzacji, przerost zatrudnienia w Zaktadzie. Problem kosztow osobowych, mozna
rozwiaza¢ na dwa sposoby. Pierwszy bardziej liberalny, opieratby si¢ na przeprowadzeniu
restrukturyzacji oséb zatrudnionych (outplacement) i zleceniu niektorych ustug na zewnatrz
(outsourcing), co pozwolitoby zredukowa¢ koszty. Drugi sposob, bardziej drastyczny,
polegatby na zleceniu wszystkich ustug bezposrednio zwiazanych z zarzadzaniem
nieruchomoscia firmie zewnetrznej.

3. Z przeprowadzonych badan wynika bardzo niski udziat kosztow przeznaczonych na prace
remontowo-inwestycyjne (ponizej 1%). Podyktowane jest to, krétkim w uktadzie
jednorocznym pozyskiwaniem i wydatkowaniem srodkéw na remonty narzuconym przez
regulacje prawne. Tak, krotki horyzont planowania i wydatkowania jest przyczyna
nieracjonalnego dysponowania tego rodzaju kosztami. Przyznawane, co roku srodki
finansowe z budzetu instytucji wymuszaja zakres robot remontowych, ktorych zasadnos¢
realizacji bardziej wynika z kwoty jaka mamy przeznaczy¢ na remonty, niz faktycznych
I merytorycznych potrzeb.

4. Planowania finansowego nie mozna oderwa¢ od planowania dziatan. Dlatego, kazdy
wydatek musi by¢ uzasadniony tym, iz stuzy realizacji pewnego konkretnego zadania
Zakladu, a rozliczenie wykonania budzetu powinno opiera¢ sie¢ na sprawdzeniu, czy
zaplanowane i wykonane wydatki przyniosty zaktadane efekty.

5. Analiza kosztdw zarzadzania nieruchomoscia instytucjonalna ma ogromne znaczenie
w kontekscie catkowitych (globalnych) kosztow instytucji, gdyz wskutek niewymiernosci
korzysci, moga pojawi¢ sie znaczne rozbieznosci w ich ocenie, w zaleznosci od tego, kto te
oceny formuluje. Stwarza to, niebezpieczenstwo a nawet manipulowanie ocenami
efektywnosci gospodarowania nieruchomoscia. W tym celu nalezy wyodrebni¢ rodzaje
kosztoéw (centra kosztow) zwiazanych wytacznie z obstuga budynku oraz ustali¢ zasady ich

wydatkowania i pomiaru.

6. Pismiennictwo
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IDENTYFIKACJA I OGRANICZANIE RYZYKA W
ZARZADZANIU NIERUCHOMOSCIAMI
KOMERCYJNYMI

Malgorzata Zieba
Akademia Ekonomiczna w Krakowie
Wydziat Ekonomii i Stosunkéw Miedzynarodowych
Katedra Ekonomiki Nieruchomosci i Procesu Inwestycyjnego
ul. Rakowicka 27
31-510 Krakow
Malgorzata.Zieba@ae.krakow.pl

Uwagi wstepne

Przedmiotem niniejszego opracowania jest identyfikacja gléwnych Zrédet
ryzyka w zarzadzaniu nieruchomoscia komercyjna oraz wskazanie mozliwosci
reagowania zarzadcy na ryzyko poprzez aktywne dzialanie w réznych obszarach
decyzyjnych zarzadzania. Na podstawie informacji zgromadzonych w trakcie badan,
dotyczacych systemu zarzadzania trzema nieruchomo$ciami komercyjnymi w
Krakowie podjeto prébe zidentyfikowania mozliwych obszaréw wystepowania i
rodzajow ryzyka nieosiggniecia zalozonych celéw zarzadzania.

Inwestorzy na rynku nieruchomosci komercyjnych szukaja mozliwosci
takiego ulokowania kapitatu, ktéra zapewni im osigganie stabilnych, regularnych
dochodéw, ochrone kapitalu przed utrata wartoéci, jak tez wzrost jego wartosci,
mozliwos¢ osiagniecia zyskéw w momencie sprzedazy oraz szanse na odmrozenie
kapitatu poprzez zaciagniecie kredytéw zabezpieczonych na nieruchomosci.

Dzialalno$¢ gospodarcza na rynku nieruchomosci komercyjnych, zwigzana z
posiadaniem i oferowaniem powierzchni do wynajmu, jest obarczona pewnym
ryzykiem. Bowiem, [CHONG, BROWN 2001] ,ryzyko w biznesie pojawia sie
wszedzie tam, gdzie produkty lub uslugi sa tworzone, przetwarzane, oferowane lub
nabywane”.

Ryzyko i model zarzadzania ryzykiem w przedsiewzieciach inwestycyjnych

Ryzyko, na ktére sklada sie wiele réznorodnych, ustawicznie zmieniajgcych
sie czynnikéw jest w ekonomii najczesciej rozumiane jako mozliwosé odchylenia
rzeczywistego wyniku od wartosci planowanej [ROGOWSKI, MICHALCZEWSKI
2005]. Ryzyko to takze ,dzialanie, ktére moze przynies¢ niepowodzenie, strate;
przedsiewziecie, ktérego wynik jest niepewny, nieznany” [SEOWNIK JEZYKA
POLSKIEGO].

Definiujac ryzyko, 1aczy sie¢ je czesto z pojeciem niepewnosci, traktujac ryzyko
jako pojecie lepiej zdeterminowane od niepewnosci. PRITCHARD 2002, definiuje
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ryzyko jako ,skumulowany efekt prawdopodobieristwa niepewnych zdarzen, ktére
moga korzystnie lub niekorzystnie wplywac na realizacje projektu”. Podobnie okresla
ryzyko MAYO 1997: ,to prawdopodobienistwo poniesienia straty, zwigzane z
podjeciem okreSlonej decyzji gospodarczej. Ryzyko jest miara niepewnosci
rezultatéw, oczekiwanych w przyszlosci jako efekt okreslonej inwestycji”.
SIERPINSKA, JACHNA 2004 réwniez wskazuja na réznice pomiedzy pojeciami
ryzyka i niepewnoéci: ryzyko jest ujmowane jako konkretyzacja niepewnosci i wiaze
sie¢ nie tylko z wystgpieniem straty ale i osiggnieciem efektéw gorszych od
zatozonych.

W niniejszym opracowaniu, w kontekscie przytoczonych pojeé, skupiaé sie
wiec bedziemy raczej na Zrédlach niepewnosci zrealizowania przez zarzadzajacego
celéow nakre§lonych przez wlasciciela w stosunku do nieruchomosci. Zrédta
niepewnosci w tym ujeciu powinny byé rozumiane jako obszary, rodzaje
uwarunkowar, na ksztaltowanie sie ktérych zarzadca ma ograniczony wplyw, ktére
sa stosunkowo malo stabilne, istnieje ograniczony zaséb informacji ich dotyczacy, a
jednoczeénie istotnie podnosza ryzyko wiasciciela nieruchomosci.

Zarzadzanie ryzykiem w projektach inwestycyjnych, jak pisze ROGOWSKI,
MICHALCZEWSKI 2005, oznacza ,zarzadzanie aktualnymi dziataniami, ktére maja
wplyw na ksztaltowanie sie jutra, czyli wyznaczaniem i kontrola obszaréw lub
zdarzenn mogacych prowadzi¢ do wystapienia w przedsiewzieciu inwestycyjnym
odchylen od wartosci planowanych”. Zarzadzanie ryzykiem ma na celu wskazanie
jego zrédet, a wiec wskazanie mozliwych obszaréw wystepowania i rodzajéow ryzyka,
na ktére jest narazone przedsiewziecie inwestycyjne, a nastepnie pomiar oraz
wypracowanie odpowiednich strategii zabezpieczajacych odkryte rodzaje ryzyka.

Zarzadzanie ryzykiem w odniesieniu do nieruchomosci komercyjnych ma na
celu przede wszystkim ograniczenie kosztéw ryzyka oraz osiggniecie akceptowanego
poziomu ryzyka [SLIWINSKI, SLIWINSKI, 2006]. Specyfika zarzadzania ryzykiem w
sektorze nieruchomosci jest m.in. przyjecie dlugiego horyzontu czasowego
wynikajacego z dlugiego cyklu zycia nieruchomosci.

Typowy model zarzadzania ryzykiem obejmuje nastepujace fazy [KLIEM,
LUDIN 1997]:

¢ identyfikacje ryzyka

¢ pomiar ryzyka

4 okreslenie sposob6w reagowania na ryzyko

¢ Kkontrole reakcji na ryzyko

Z kolei ROGOWSKI, MICHALCZEWSKI 2005 proponuja rozszerzony model

zarzadzania ryzykiem, uwzgledniajacy:

¢ identyfikacje ryzyka: okreslenie rodzajéw i obszaréw wystepowania ryzyka; ze
wskazaniem najsilniej oddzialujagcych na realizowana strategie czy
przedsiewziecie;

¢ okreslenie faz zycia przedsiewziecia inwestycyjnego, w ktérych moze wystgpic
ryzyko;

¢ pomiar ryzyka: ocena poszczegdlnych rodzajow ryzyka, ich wzajemnego
oddzialywania dla okreslenia ogélnego poziomu ryzyka zwigzanego z realizacja
przedsiewziecia;

¢ oszacowania prawdopodobienistwa wystapienia ryzyka w okresie zycia
przedsiewziecia inwestycyjnego
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¢ ograniczanie ryzyka: wyznaczenie sposobéw i mozliwosci reagowania na
pojawiajgce si¢ zagrozenia

¢ Kkontrole i raportowanie o ryzyku: wdrazanie metod zarzadzania ryzykiem,
dostosowanie reakcji na ryzyko do zmian w czasie realizacji przedsiewziecia.

Istnieja dwa gléwne podejscia do zarzadzania ryzykiem przedsiewziec
inwestycyjnych, ktére maja takze zastosowanie w zarzadzaniu nieruchomosciag
komercyjna i sa przydatne we wdrazaniu dziatan inwestycyjnych na nieruchomosci:

1. istotg podejscia pierwszego jest zarzadzanie ryzykiem poprzez zgromadzenie
maksymalnego zasobu informacji na temat obszaré6w wystepowania i
rodzajéw ryzyka,

2. drugie podejscie skupia sie¢ na aktywnych dzialaniach zmierzajacych do
minimalizowania ekspozycji przedsiewziecia na dany poziom ryzyka.

W praktyce, dla skutecznego zarzadzania ryzykiem konieczne jest wykorzystywanie
elementéw obu podejsc.

Uwarunkowania funkcjonowania nieruchomosci komercyjnej

Poziom i obszary wystepowania ryzyka w zarzadzaniu nieruchomoscia
komercyjng wynikaja z uwarunkowarn, w jakich funkcjonuje nieruchomosé¢
komercyjna.

Diagnoza i ocena sytuacji biezacej nieruchomosci jest w zarzadzaniu
nieruchomoécia punktem wyjscia do planowania dzialan rozwojowych i
naprawczych. Konfrontacja biezagcych uwarunkowan zarzadzania obiektem z celami
wlasciciela umozliwia planowanie dziatan strategicznych, taktycznych i operacyjnych
zmierzajacych do osiagniecia zatozonych celéw. Z punktu widzenia zarzadzania
ryzykiem, pozwala zidentyfikowaé obszary niosace ze soba najwiecej zagrozen ,slabe
punkty” nieruchomosci, ktére powiekszaja poziom niepewnos¢ zrealizowania przez
zarzadzajacego celéw wiasciciela.

Sytuacja biezgca nieruchomoséci winna by¢ rozpatrywana w podziale na
uwarunkowania:

¢ zewnetrzne
¢ wewnetrzne

Analiza uwarunkowan zewnetrznych najczeéciej ma posta¢ analizy rynku dla
nieruchomosci, obejmujacej swym zakresem takze analize uwarunkowan spoteczno-
gospodarczych.

Wewnetrzne czynniki mozna podzieli¢ na

¢ prawne,

¢ organizacyjne,

¢ finansowe

¢ techniczne.
Analiza i ocena uwarunkowan prawnych uwzgledni¢ powinna przede wszystkim
wszelkie ograniczenia prawne w dysponowaniu nieruchomoscia, w tym:

¢ zwigzane z podpisanymi umowami najmu i warunkami tych uméw,

¢ ograniczenia wynikajace z przepiséw lokalnych;

¢ ramy prawne nakre$lone przez przepisy ogodlne dotyczace réznych aspektow

zarzadzania nieruchomoscia (prawo budowlane, prawo podatkowe itd.)
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Czynniki o charakterze organizacyjnym to przede wszystkim kwestie
organizacji zarzadzania nieruchomoscia. Zaré6wno w kontekscie podpisanej umowy o
zarzadzanie jak i przyjetej struktury organizacyjnej zarzadzania, zasad zakupu ustug i
Swiadczenn dla nieruchomosci, zatrudniania personelu, zasad obstugi technicznej
nieruchomosci, konserwacji i remontéw, zasad windykacjii czynszéw, regul
postepowania w wypadku awarii, wypadkéw, zasad polityki marketingowej.

Diagnoza uwarunkowan technicznych jest bazag do planowania dziatan
remontowych, modernizacyjnych, naprawczych. Chodzi tu gtéwnie o:

¢ ocene stanu technicznego nieruchomosci, instalacji, i urzadzen stanowiacych
nieodlgczny skladnik obiektu,

¢ ocene potrzeb w zakresie zagospodarowania dziatki,

¢ potrzeby remontowe, wedlug kryterium pilnosci, z uwzglednieniem kwestii
bezpieczenistwa uzytkowania,

¢ ocena stanu technicznego pod katem spelniania przez nieruchomos¢ swoich
funkdji i zaspokajania potrzeb uzytkownikéw,

¢ ocena mozliwosci przeprowadzenia prac modernizacyjnych, rozbudowy,
przebudowy, nadbudowy.

¢ zbadanie koniecznosci przeprowadzenia modernizacji stosownie do
wymogow stawianych przez rynek.

Niezbednym elementem analizy sytuacji nieruchomosci komercyjnej jest
analiza uwarunkowan finansowych. W odniesieniu do nieruchomosci komercyjnych
mozna wykorzysta¢ narzedzia klasycznej analizy finansowej przedsiebiorstw;
uwzgledniajac jednak specyfike dziatalnosci gospodarczej polegajacej na wynajmie
nieruchomoéci. Diagnoza sytuacji finansowej nieruchomosci winna obejmowac
przede wszystkim takie jej aspekty, jak:

¢ zdolnoé¢ terminowego regulowania zobowigzarn biezacych, dotyczacych
dziatalnosci operacyjnej;

¢ zyskowno$¢ zaangazowania aktywow i kapitalu w dzialalnos¢ jak réwniez
stopien zyskowno$ci wynajmu powierzchni;

¢ poprawno$¢ struktury finansowania nieruchomosci, zdolnoé¢ do obstugi
kapitalu obcego oraz ocena wykorzystania kapitalu obcego do wzrostu
rentownosci;

¢ identyfikacja Zrodet przychodéw i ich stabilnoéci

¢ ocena struktury i dynamiki kosztéw biezacego utrzymania nieruchomosci

Identyfikacja obszaréw ryzyka

Identyfikacja ryzyka, jest procesem cigglym (trwajacym przez caly okres zycia
przedsiewziecia), przeprowadzanym na réznych plaszczyznach, w wielu przekrojach
i obszarach.

Zrédta ryzyka projektéw inwestycyjnych réznia sie w zaleznoéci od rodzaju
projektu inwestycyjnego, branzy, uwarunkowan ogoélnogospodarczych. W literaturze
[ROGOWSKI, MICHALCZEWSKI 2005] wskazuje si¢ trzy gléwne Zrédla ryzyka w
przedsiewzieciach inwestycyjnych:

¢ czynniki makroekonomiczne

¢ czynniki mezogospodarcze - zwigzane z branza

¢ czynniki mikrogospodarcze - zwigzane z istota i cechami konkretnego
przedsiewziecia.
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MARCINEK, 2000 zwraca uwage, iz w przedsiewzieciach inwestycyjnych
typowe zrédia ryzyka wiaza sie z cechami projektu, jakoscig i kompetencja personelu
zarzadzajacego projektem, z uwarunkowaniami podmiotu podejmujacego decyzje w
sprawie projektu, z dostepnoscia zasobéw potrzebnych dla realizacji projektu oraz z
otoczeniem projektu (ekonomicznym, prawnym, politycznym, spotecznym,
technologicznym).

KASIEWICZ, ROGOWSKI 2004, dokonuja podziatu zrédet ryzyka wedlug
obszaréw jego wystepowania na':

1. Ryzyko w obszarze makroekonomicznym
Ryzyko w obszarze branzowym
Ryzyko w obszarze regionalnym
Ryzyko w obszarze technicznym
Ryzyko w obszarze marketingowym
Ryzyko w obszarze finansowym
Ryzyko w obszarze zarzadzania

NSOk »N

W odniesieniu do inwestycji na rynku nieruchomoéci (réwniez w ich fazie
operacyjnej) nalezy zwréci¢ szczegélng uwage na czynniki ryzyka rynku. Ryzyko
rynku jest rozpatrywane zazwyczaj w podziale na ryzyko systematyczne oraz ryzyko
niesystematyczne (specyficzne). Ryzyko systematyczne determinuja zewnetrzne
warunki gospodarowania, odnoszac si¢ do tych czynnikéw, ktére wplywaja na zysk
wszystkich poréwnywalnych inwestycji. Na jego poziom wplywaja czynniki
ogolnoekonomiczne, zmiany finansowe, opodatkowanie. Ryzyko niesystematyczne
uzaleznione jest od czynnikéw specyficznych dla inwestowania w konkretny rodzaj
aktywoéw. Ryzyko zwigzane z konkretng nieruchomoscia (niesystematyczne) to m.in.:
oddzialywanie najemcéw, oddziatywanie lokalizacji, wplywy strukturalne obiektéw,
jakos¢ budynkéw, oddzialywanie prawne i deprecjacja (utrata wartosci). Ryzyko
niesystematyczne moze by¢ redukowane poprzez dywersyfikacje portfela
inwestycyjnego.

Ryzyko w zarzadzaniu nieruchomosciami dotyczy zaréwno podejmowanych
dziatlaii operacyjnych jak i wdrazanych strategii, wigzacych sie z powaznymi
nakladami inwestycyjnymi.

Identyfikacja zrédel ryzyka w badanej nieruchomosci komercyjnej

Przedmiotem badan byly trzy nieruchomosci komercyjne, pelnigce rézne
funkcje: biurowe, biurowo-ustugowo-handlowe oraz mieszkaniowe (na wynajem). W
niniejszym opracowaniu szczegélowej analizie poddana zostanie jedna nieruchomosé,
ktéra zostanie ponizej pokrétce scharakteryzowana.

Nieruchomos$é X2 Nieruchomo$é biurowa klasy A, wybudowana w 2000 r., o
powierzchni uzytkowej 20 700 m?, zlokalizowana w centrum Krakowa. Nieruchomosé
jest odrebnym podmiotem gospodarczym zorganizowanym w formie spétki z
ograniczong odpowiedzialnoscia, stanowiacej wlasnosé prywatnego
przedsiebiorstwa.

1 Szczegbélowo, wymienione Zrédla ryzyka zostana oméwione w punkcie dotyczacym badanej
nieruchomosci.
2 dane dotycza lat 2003 - 2004 i czeSciowo 2005
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Na terenie obiektu, oprécz budynku biurowego i miejsc parkingowych
podziemnych, znajduje si¢ parking zewnetrzny, wydzierzawiony prywatnej firmie,
ktéra réwniez zajmuje sie utrzymaniem czystosci w obiekcie i na terenie poses;ji,
ochrong obiektu i utrzymaniem recepcji. Wigkszos¢ zadan zwigzanych z utrzymaniem
obiektu zleca sie firmom zewnetrznym. Wszystkie kluczowe decyzje dotyczace
zarzadzania sa w gestii wlascicieli nieruchomosci.

Budynek jest obecnie wynajety w 100%, z czego 40% zajmuje jeden najemca,

pozostale wynajmuja od kilkunastu do kilku procent powierzchni. Wskaznik
wynajecia wynosit w ostatnim roku 100% co stanowi pewien problem, brak bowiem
powierzchni, ktéra mogliby wynaja¢ najemcy, rozwijajacy swoja dzialalnosé. Stalo sie
to juz przyczyna rozwigzania jednej z umoéw najmu.
Umowy najmu podpisane sa na co najmniej 5 lat, z opcja przedluzenia. Najemcy
oprécz czynszu (17$ za metr kwadratowy), ptaca oplate eksploatacyjna w wys. 12,5 zt
pokrywajaca koszty utrzymania powierzchni wspélnych oraz reguluja na podstawie
wskazan licznika (lub wg powierzchni) oplaty za media w swoich lokalach. Zauwazy¢
nalezy, iz stawka czynszu zostala istotnie obnizona w 2004 r. i dopiero wtedy udato
sie wynajac 90% powierzchni.

Przychody uzyskiwane sa z czynszéw, oplaty dzierzawnej za parking oraz
oplat za wynajem sal konferencyjnych. Ponadto zrédla przychodéw, rozliczane
corocznie przez zarzadzajacego, stanowia oplaty eksploatacyjne, oplaty za aranzacje
powierzchni, optaty za media, w tym telefony.

Gléwne grupy kosztéow to: ustugi obce, podatki i oplaty, amortyzacja (ok. 40%
kosztéw), wynagrodzenia oraz zuzycie mediéw. Lacznie stanowia one ponad 90%
wszystkich kosztéw operacyjnych.

Aktywa pokryte sa w 50% kapitalem wlasnym, i w 98% kapitatem stalym (kapitat
obrotowy jest ujemny). Wskaznik zadluzenia ogélnego ma tendencje malejacg a w
ostatnim roku ksztaltowat sie na poziomie 54% a wartos¢ kapitalu obcego o 14%
przewyzsza wartos¢ kapitalu wlasnego. Wskaznik operacyjnosci (poziomu kosztéw
wlasnych sprzedazy) ksztaltuje sie na poziomie 70% i w ciggu ostatnich 3 lat jego
wartosc istotnie zmalata.

W latach 2002 - 2003 nieruchomoé¢ generowata ujemny wynik finansowy i zysk
osiagniety w roku 2004 w calosci przeznaczony zostal na pokrycie strat. Poczatkowy
okres funkcjonowania obiektu to faza ,rozruchu”, okres niepelnego wynajecia obiektu
i bardzo duzego obcigzenia kosztami finansowymi, zwigzanymi z dtugoterminowymi
zobowigzaniami finansowymi.

Na podstawie rozméw =z zarzadzajagcymi, stwierdzono iz obecnie
najpowazniejsze problemy wiazaé sie¢ moga z:

=  brakiem wolnej powierzchni najmu;
* mozliwoécia wycofania sie dotychczasowych najemcéw (z powodu
braku dodatkowej powierzchni);
= Kkoniecznosdcia zachowania bardzo wysokiej dbalosci o estetyke,
bezpieczenstwo oraz funkcjonalnosé budynku.
W ocenie pracownikéw, kluczowe znaczenie dla sukcesu nieruchomosci ma
utrzymanie dotychczasowej struktury najemcéw, poziomu obstugi i jakosci
wykonywanych czynnosci wchodzacych sktad zarzadzania ta nieruchomoscia.

Postugujac sie uprzednio przedstawiong typologia Zrédet ryzyka, podejmiemy

probe wskazania gtéwnych zrédet ryzyka dla omawianej nieruchomosdci w jej
aktualnym stanie.
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1. Zrédla ryzyka o charakterze makroekonomicznym

W przypadku tego typu zagrozen, zarzadzajacy obiektem nie ma wplywu na ich
pojawianie sie. Moze jedynie podejmowacé dzialania, ktére przynajmniej ostabiaja
zagrozenia stad wynikajace.

* ryzyko stép procentowych: biorac pod uwage zmniejszajacy sie udziat
kapitatu obcego w finansowaniu aktywow jednostki, ryzyko to jest coraz
mniejsze. Koszty finansowe stanowily w latach 2003-2004, odpowiednio
35,3% i 35,6% wszystkich kosztéw przedsiebiorstwa, co ma istotny wplyw
na wynik finansowy spétki. Obecnie zadluzenie jednostki stanowi 54%
wartosci aktywow, jest to obcigzenie dopuszczalne ale przy wzroécie stop
procentowych moze stanowi¢ pewne zagrozenie®.

* ryzyko walutowe: kredyty sa denominowane w zlotych i obecnie takie
ryzyko nie wystepuje.

* ryzyko inflacji: nalezy oceni¢ jako niewielkie. Przy tym spoétka nie planuje
ponoszenia znacznych nakladéw kapitalowych - a w takiej sytuacji ma ono
najwieksze znaczenie. Wzrost cen za media i ustugi dostarczane do
nieruchomosci jest w miare stabilny i przewidywalny. Spétka rozwaza
wprawdzie inwestycje polegajaca na wzniesieniu dodatkowego obiektu
biurowego na posiadanej dzialce i wtedy niepewnosé¢ co do poziomu cen
stanie sie wazniejszym zagadnieniem.

* ryzyko polityczne: dla obiektu juz funkcjonujacego, ryzyko to ma
ograniczone znaczenie. Potencjalne zagrozenia moga dotyczy¢ planowane;j
rozbudowy i koniecznosci uzyskania uzgodnien i pozwolert budowlanych.
Ryzyko to mozna wigza¢ takze z funkcjonowaniem organéw fiskalnych
panistwa. Posrednio niestabilnos¢ sytuacji politycznej lokalnej, regionalnej i
krajowej moze oddzialywaé negatywnie na wyniki nieruchomosci, poprzez
stwarzanie niekorzystnych warunkéw inwestowania i funkcjonowania
podmiotéw gospodarczych, ktére sg najemcami / potencjalnymi najemcami
obiektu i/lub tworza lokalny potencjat gospodarczy.

* ryzyko prawne: w gospodarowaniu nieruchomosciami, w inwestowaniu
na rynku nieruchomosdci ma szczegdlnie duze znaczenie. Cze$¢ zmian
przepisow podnosi gtéwnie ryzyko branzowe ale zmiany np. systemu
podatkowego odnosza sie do calej gospodarki i wszystkich podmiotéw
gospodarczych.

2. Zrédla ryzyka o charakterze regionalnym

Zagrozenia regionalne wiaza sie z polozeniem geograficznym w Krakowie i w
Matopolsce. Produkt oferowany przez nieruchomos¢ - powierzchnia biurowa, jest
adresowany do przedsiebiorstw, ktére swoja dzialalno$¢ zamierzaja rozwijac
wlaénie w tym obszarze. Posrednio wiec, uwarunkowania istotne dla nich,
oddziatujg na wyniki generowane przez nieruchomos¢.

Gléwne czynniki ryzyka o charakterze regionalnym wiaza sie z:

= potencjalem technicznym i ludzkim regionu: na etapie eksploatacji
nieruchomosci istotne jest wyposazenie w infrastrukture techniczng i

.....

¥ W zaleznosci od rodzaju umowy kredytowej, wzrost oprocentowania przy zmiennej stopie
procentowej, spowoduje wzrost rzeczywistego obciazenia kosztami odsetkowymi. Natomiast
spadek oprocentowania, przy stalej stopie procentowej w umowie, oznacza to wzrost kosztu
utraconych mozliwosci (zwigzanych z korzystaniem ze drozszych zrédel finansowania).
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organizacyjnej, prawnej, finansowej). W tym kontekscie, lokalizacja w
regionie malopolskim jest korzystna i nie niesie ze soba wigkszych
zagrozen.

* efektywnym popytem w danym regionie: region Matopolski, chociaz
jeden z bardziej rozwinietych w kraju, nie stal sie dotychczas obszarem
lokalizacji przedsigbiorstw w skali poréwnywalnej chociazby z Warszawa.
Jednak ryzyko rynkowe w regionie mozna okresli¢ jako niewielkie, bowiem
z uwagi na korzystng lokalizacje Krakowa, realizowane inwestycje
komunikacyjne, Swietne zaplecze kadrowe jest to region o duzym
potencjale. Problemem jest jedynie to, iz dominujacy udzial w rynku maja
przedsiebiorstwa niewielkie lub Srednie, ktére zglaszaja popyt na tarisze
powierzchnie biurowe (stad m.in. konieczna byla rewizja pierwotnych
zalozeni inwestora w kwestii poziomu czynszow).

* regionalizami: region pozbawiony konfliktéw na tle etnicznym czy
narodowosciowym ale jednoczeénie mozna by okresli¢ spotecznoséé jako
stosunkowo malo mobilng, elastyczna, raczej przywigzana do tradycji, o
stosunkowo stabo rozwinietym etosie pracy. Jednak z uwagi na duzy
naplyw mtodych ludzi - studentéw, nie nalezy w tym obszarze upatrywac
duzego ryzyka dla dziatalnosci gospodarczej zwiazanej z nieruchomoscia.

3. Zrodlaryzyka o charakterze branzowym
Z uwagi na specyfike rynku nieruchomosci, istnieje szereg potencjalnych Zrédet
ryzyka funkcjonowania nieruchomosci.

* ryzyko postepu technicznego: stosunkowo duze ze wzgledu na szybki
wzrost wymagan co do standardéw powierzchni biurowych. Utrzymanie
klasy A biurowca bedzie wymagalo coraz wiekszych nakladéw
remontowych i modernizacyjnych.

* ryzyko efektywnego popytu: przy obecnym stawkach czynszu i oplat
eksploatacyjnych, dostosowanych do lokalnych warunkéw, nie wydaje sie
aby to ryzyko bylo duze. Szczegélnie, ze rozwdj gospodarczy w regionie
jest stabilny a wynajmem powierzchni w obiekcie sa zainteresowane rézne
przedsiebiorstwa.

* ryzyko przepiséw prawnych: w przypadku juz istniejacej nieruchomosci
komercyjnej, ryzyko to jest ograniczone. Nie istnieje zagrozenie zwigzane
np. ze zmiang przepisow dotyczacych zagospodarowania przestrzennego,
ktére mogtyby zmniejszy¢ atrakcyjnosc¢ lokalizacji. W odniesieniu do najmu
lokali komercyjnych obowigzuja wylgcznie przepisy Kodeksu Cywilnego, i
nie ma zagrozenia uchwaleniem jakichkolwiek przepiséw, w szczegdlny
sposob chroniacych tego rodzaju lokatoréw. Mozna ewentualnie
spodziewac sie zaostrzenia przepiséw dotyczacych bezpieczenistwa i stanu
technicznego  obiektéow.  Trudno  oceni¢ w  chwili  obecnej
prawdopodobienistwo ~ zmiany  przepiséw  dotyczacych  podstawy
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci. Naliczanie podatku od
wartosci istotnie podwyzszylo by koszty biezace nieruchomosci. Wydaje
sie, ze zarzadca powinien w swoich kalkulacjach na przyszios¢ taka
ewentualno$é¢ uwzgledni¢ i oszacowa¢ konsekwencje finansowe takiej
zmiany.

* ryzyko nowych konkurentéw: w niewielkiej odleglosci od obiektu,
powstaje duze centrum handlowo-uslugowo-biurowe z 10000 m?
powierzchni biurowej w wysokim standardzie. W obrebie kilku sgsiednich
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ulic sa obiekty biurowe i biurowo - ustugowe, ktére moga stanowi¢
konkurencje o ile ich standard zostanie istotnie podwyzszony. W lokalizacji
poréwnywalnej z nieruchomoscia X, ryzyko powstania konkurencji (o
powierzchni poréwnywalnej z nieruchomoécia X) jest obecnie niewielkie ale
istnieje i nalezy je uwzgledni¢ we wszelkich planach dzialania. Ryzyko to
bedzie sie zwiekszaé¢ wraz z uplywem czasu, co przy starzeniu sie obiektu,
moze by¢ powaznym problemem.

* ryzyko branzy odbiorcéw: najemcy funkcjonuja w branzach, o duzym
znaczeniu dla wspoélczesnej gospodarki: doradztwo biznesowe, ustugi
finansowe i informatyczne. Firmy o mocnej, stabilnej pozycji na rynku.
Wycofywanie sie najemcéw z dziatalnosci na lokalnym rynku moze by¢
efektem polityki gospodarczej miasta, niesprzyjajacej inwestorom.
Najczesciej wskazywanym ograniczeniem w inwestowaniu w obszarze
Krakowa jest brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
niesprzyjajacy dla inwestoréw klimat, tworzony przez administracje
samorzadu terytorialnego, brak konsekwentnej wizji i strategii rozwoju
miasta oraz towarzyszacego mu programu przyciggania inwestorow. W tej
sferze nalezy upatrywac zagrozen.

* ryzyko branzy dostawcow: Dostawcy mediéow to w wiekszosci firmy
dominujace na rynku lub monopolisci (dostawa wody, energii elektrycznej,
energii cieplnej). Z ich strony moze powstac ryzyko podwyzszania stawek.
Dostawcy o bardzo mocnej pozycji na rynku s3 tez mniej sklonni do
jakichkolwiek negocjacji terminéw platnosci naleznoéci - gdyby
nieruchomos¢ miala przejSciowe problemy z plynnoscig. Jezeli chodzi o
dostawcéw ustug dla nieruchomosci (specjalistyczne przeglady techniczne,
specjalistyczne naprawy, monitoring, obstuga wind, obstuga sieci
internetowej) w wiekszosci sa to sprawdzone firmy i brak podstaw do
przewidywania zagrozeri. Na rynku funkcjonuje szereg specjalistycznych
przedsiebiorstw, ktére sa w stanie zagwarantowac obsluge nieruchomosci o
wysokim standardzie, zaréwno od strony kadrowej jak i technologicznej.
Dostawe np. ustug telekomunikacyjnych zréznicowano podpisujac umowy
zaréwno z TP S.A. jak Netiag oraz firma Energis, co dobrze zabezpiecza
interesy wiasciciela nieruchomosci i najemcow.

* ryzyko polityki gospodarczej panstwa: funkcjonujac w segmencie
nieruchomosci komercyjnych, omawiana nieruchomos¢ (szczegélnie, Ze nie
funkcjonuje w zadnej z branz okreslanych jako strategiczne) jest poddana
oddzialywaniu trendéw gospodarczych, wspélnych dla wiekszosci
podmiotéw gospodarczych. Brak stabilnej, konsekwentnej, spojnej polityki
gospodarczej kraju, zagrozenie ze strony sit populistycznych nie powinno
by¢ bagatelizowane. Trudno jednoznacznie oceni¢ skale tego zagrozenia dla
indywidualnych podmiotéw gospodarczych ale dla duzych, z ugruntowana
pozycja rynkowa, ryzyko to mozna okresli¢ jako umiarkowane Ilub
niewielkie.

4. Zrédlaryzyka o charakterze marketingowym

* ryzyko rynku: w przysztosci, w miare wzrostu wymagann co do
standardow tej klasy obiektéw, atrakcyjnoé¢ rynkowa nieruchomosci
zmaleje i konieczna bedzie weryfikacja docelowej grupy najemcéw. Nalezy
liczy¢ sie z dalszym rozwojem regionu, co ogranicza wplyw tego ryzyka,
przy niezbyt duzej konkurencji w takiej lokalizacji.
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* ryzyko produktu: w chwili obecnej i w najblizszej przyszlosci, ten rodzaj
ryzyka ma marginalne znaczenie. Jednak w dlugofalowych planach nalezy
podnie$¢ jego znaczenie, z uwagi na zuzycie funkcjonalne i techniczne
nieruchomosci. Ryzyko produktu zmniejszaja tez walory architektoniczne:
obiekt doskonale wpisuje sie w otoczenie, jest oceniany jako atrakcyjny i
wizualnie i funkcjonalnie. Pomimo swojej solidnej, klasycznej formy wobec
coraz $mielszych projektéw wspolczesnej architektury budynek moze
zosta¢ w przysztosci uznany za mato ciekawy.

* ryzyko ceny: aktualne ceny najmu powierzchni mozna uznaé za dobrze
dostosowane do sytuacji rynkowej - powierzchnia jest wynajeta w 100% i
jest duze zainteresowanie wynajeciem dodatkowej powierzchni. W
poczatkowym okresie ekspozycji rynkowej nieruchomosci, stawki
czynszéw byly znacznie zawyzZone co uniemozliwitlo szybkie wynajecie
powierzchni i przyczynialo sie do powstawania strat. Jednak ustalenie
stawek czynszéw na zbyt niskim poziomie moze zagrozi¢ degradacja
obiektu.

5. Zrédlaryzyka o charakterze technicznym

Ryzyko w obszarze technicznym rozpatrywane jest w podziale na ryzyko w fazie
budowy i ryzyko w fazy operacyjnej. Ryzyko fazy budowy nie dotyczy
omawianego przypadku. Bedzie musialo by¢ analizowane, o ile wilasciciel
zdecyduje sie powiekszyé powierzchnie najmu poprzez zabudowe pozostale;
czesci dziatki.

Ryzyko fazy operacyjne;j:

» ryzyko wykorzystywanej technologii: odnoszac to do nieruchomosci,
nalezy moéwi¢ o ryzyku zwigzanym z technologia w ktérej wybudowano
obiekt oraz wyposazenie budynku. Duze ryzyko zwigzane ze starzeniem
sie¢ funkcjonalnym, technicznym i ekonomicznym budynku i urzadzen z
nim zwigzanych.

W odniesieniu do budynku nalezy szczegélna uwage poswieci¢ czynnikom
ryzyka zwigzanym z substancja i cechami fizycznymi nieruchomosci,
wywolujacym szkody o charakterze materialnym w efekcie katastrofy lub kleski
zywiolowej oraz utrate wlasciwosci uzytkowych w wyniku usterek i awarii,
op6znienia i koszty przestojow. Nawet okresowa utrata wlasciwosci uzytkowych
wskutek usterek i awarii powoduje bowiem koniecznos¢ czasowego obnizenia lub
zaniechania poboru czynszéw.

Jest to jeden =z powazniejszych obszaréw ryzyka w  zarzadzaniu
nieruchomosciami i wymaga ksztaltowania kompleksowej strategii reagowania
na zagrozenia, w tym m.in. poprzez stala kontrole stanu technicznego i waloréw
uzytkowych.

6. Zrodla ryzyka w obszarze finansowym

Ryzyko finansowe dotyczy nieosiagniecia oczekiwanych korzysci, a wiec
osiggania przychodéw mniejszych od zatozonych lub / i ksztaltowania sie
kosztéw na poziomie wyzszym od zaplanowanego.

W odniesieniu do nieruchomoéci X, istotne jest ryzyko zwigzane z kosztami:
finansowymi (wysoki udziat kapitalu obcego i kosztéw obslugi tego kapitatu)
oraz kosztami technicznego utrzymania (coraz wieksze naklady konieczne do
utrzymania obiektu w wysokim standardzie).

Jako powazne nalezy uznaé¢ ryzyko utraty czeéci przychodéw w wyniku
rozwigzania umowy przez najemce potrzebujacego wiekszej powierzchni, ktérej
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obecnie brakuje w obiekcie. Analiza dotychczasowych platnosci od najemcéw,
wskazuje na niewielkie zagrozenie opdzZniern i powaznych zaleglosci w
ptatnosciach.
Ryzyko finansowe nalezy wiazac takze ze mozliwoscia nieosiagniecia zalozonego
wzrostu wartosci nieruchomosci, ktéry z kolei moze byé¢ efektem wielu
zmiennych czynnikéw.
7. Zrédla ryzyka zwiazane z zarzadzaniem
Ryzyko zwigzane z zarzadzaniem obejmuje zagrozenia wynikajace z braku
profesjonalizmu kadry zarzadzajgcej, konfliktow pomiedzy zarzadzajagcymi a
wlaécicielem oraz niskich kwalifikacji, wydajnoéci pracy personelu
nieruchomosci. Zarzadzajacy nie dostrzega obecnie probleméw w tym obszarze.
Jednak dla zmniejszenia tego typu ryzyka nalezy monitorowac¢ takie czynniki jak:
kompetencje personelu, warunki jego pracy, podnoszenie kwalifikacji, wlasciwa
organizacja pracy. W sferze zarzadzania najmem, ktéra w obecnej fazie zycia
nieruchomosci ma dominujace znaczenie, jakos$¢ i kultura obslugi najemcow,
czynniki interpersonalne, fachowos$é obstugi maja kluczowe znaczenie dla
sukcesu nieruchomosci.
Podsumowujac, w $wietle obecnych uwarunkowan zewnetrznych i wewnetrznych,
najpowazniejsze Zroédla ryzyka wigza sie z:
* uwarunkowaniami technicznymi i koniecznoscia ponoszenia coraz
wiekszych nakladéw na utrzymanie standardu obiektu
* utrzymaniem poziomu wynajecia - brak wolnej powierzchni, co moze
oznacza¢ koniecznoé¢ szukania nowych najemcéw i podjecia
zdecydowanych dzialan marketingowych / promocyjnych w tym celu,
badania rynku, zmiany funkcji czeSci powierzchni lub jej kosztownej
aranzacji.
* uwarunkowaniami finansowymi - wysokie koszty finansowe i utrzymania
nieruchomosci.
* uwarunkowaniami gospodarczymi regionu i kraju, na ktére zarzadzajacy
nie ma bezposredniego wplywu.

Obszary decyzyjne w zarzadzaniu nieruchomoscia komercyjna

Przyjety dla konkretnej nieruchomosci model zarzadzania ryzykiem,
wynikajacy z analizy uwarunkowan nieruchomosci i okreslonych Zrédet ryzyka,
powinien znalezé swoje odzwierciedlenie w decyzjach podejmowanych przez
zarzadzajacego (ryzykiem), majacych na celu zmniejszenie niepewnosci dziatania i
minimalizacje ryzyka nieosiagniecia zatozonych celéw.

Zarzadzanie nieruchomosciami komercyjnymi wigze sie z podejmowaniem
trzech podstawowych rodzajow decyzji:

¢ decyzji inwestycyjnych
¢ decyzji finansowych
¢ decyzji operacyjnych.

W ujeciu szczegélowym, w zarzadzaniu nieruchomosciami wyrézni¢ mozna
nastepujace obszary podejmowania decyzji przez zarzadzajacego:
¢ zarzadzanie technika:

- zapewnienie pelnej sprawnosci funkcjonalnej obiektu i wszystkich urzadzen,
- zapewnienie bezpieczenistwa eksploatacji nieruchomosci,
- przeprowadzanie konserwacji, remontéw,
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- zarzadzanie stuzbami technicznymi

¢ zarzadzanie powierzchnig, w tym:
- zapewnienie dostarczania ustug podstawowych,
- optymalne wykorzystanie powierzchni,
- marketing (promocja) nieruchomosci,
- dbanie o jakos¢ pracy personelu obstugujacego nieruchomosé;

¢ zarzadzanie najmem:
- polityka doboru najemcoéw,
- ksztattowanie stosunkéw z najemcami,
- windykacja czynszéw
¢ zarzadzanie finansowe
- ustalanie wysokosci stawek czynszéw,
- ustalanie optat eksploatacyjnych,
- opracowywanie budzetéw dla nieruchomosci,
- ewidencjonowanie przychodéw i kosztéw,
- kontrola kosztow,
- ustalanie i analiza wyniku finansowego,
- opracowywanie i wdrazanie dziatari podnoszacych efektywnosé wykorzystania
nieruchomosci.

Decyzje w kazdym z wyzej wymienionych obszaréw dziatania zarzadcy,
istotne dla osiagniecia celéw strategicznych, sa podejmowane w warunkach mniejszej
lub wiekszej niepewnosci. Analiza Zrédel ryzyka dla konkretnej nieruchomosci
pozwala ocenié¢, ktére z obszaréw decyzyjnych majg kluczowe znaczenie w
ograniczaniu ryzyka nieosiagniecia zalozonych celéw.
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Identyfikacja i ograniczanie ryzyka w zarzadzaniu nieruchomosciami
komercyjnymi
Matgorzata Zigba
(streszczenie)

Przedmiotem opracowania jest prezentacja gléwnych zrédet ryzyka w
zarzadzaniu nieruchomoscia komercyjna, w podziale na ryzyko uwarunkowane
sytuacja makroekonomiczng, branzowsq, regionalng, techniczng nieruchomosci,
marketingowq, zwiazane z obszarem finansowym i zarzadzaniem. Przeanalizowano
glowne zZrédla ryzyka dla nieruchomosci biurowej, zlokalizowanej w centrum
Krakowa. Materialem do analizy byly sprawozdania finansowe nieruchomosci,
analizy lokalnego rynku oraz wywiady z zarzadzajacymi obiektem.

Wskazano na uwarunkowania sytuacji nieruchomosci komercyjnej, ktore
winne by¢ rozpatrywane w identyfikacji Zrédel ryzyka. Przedstawione zostaty
obszary decyzyjne w zarzadzaniu nieruchomoscia, w ktérych podejmowane sa
decyzje majace wplyw na ryzyko zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomosci.

Identification and reducing the risk in commercial real estate management.
(abstract)

The paper presents main sources of risk in managing commercial real estate.
The risk types are classified into macroeconomic, branch, region, technique,
marketing, finance and management sources. The crucial types of risk in case of office
property, located in the centre of Cracow were identified. The analysis is based on the
data, acquired in the course of research concentrating on three types of commercial
real estates in Cracow. The data acquired in the research consisted of financial
documentation for the property, results of the interviews with the property
management and local market analysis.

The factors defining present conditions of the property and important in risk
analysis, have been defined. The author presented main decision making areas,
important for the determination and reduction of risk level in commercial real estate
management.
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WYBRANE ASPEKTY ROZWOJU NIERUCHOMOSCI
W KONTEKSCIE MODELU INSTYTUCJONALNEGO RYNKU

Sabina Zrobek, Ryszard Zrobek

Uniwersytet Warmisnsko-Mazurski w Olsztynie
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
e-mail — zrobek@uwm.edu.pl, rzrobek@uwm.edu.pl

Streszczenie
Rozwdj nieruchomosci zlokalizowany jest wewnatrz modelu instytucjonalnego rynku
nieruchomosci. Zas dziatania rynku uzaleznione sa od jego ekonomicznego, spotecznego
politycznego i prawnego otoczenia. Autorzy tego opracowania rozwazali rozwdj
nieruchomosci w odniesieniu do wielu réznych uczestnikbw rynku nieruchomosci.
Szczegblna uwage zwrdécono na rolg specjalistow (doradcow) zaangazowanych w

podejmowaniu decyzji dotyczacych rozwoju nieruchomosci.

Stowa kluczowe: rozwdj nieruchomosci, rynek, model instytucjonalny

Abstract
Real estate development is located within an institutional model of the property market
Market activity sits within an economic, social, and political legal institutional environment
the authors of this article take an overview of the property development in terms of many
different property market participants. Especially the attention was payed on the role of
distinct professionals associated with the decision making in property.

Keywords: red estate development, market, institutional model
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1. Wstep
Badaniami zwiazanymi z nieruchomosciami w ujeciu ogolnym oraz rozwojem nieruchomosci
w szczegolnosci zajmuja si¢ dzis przedstawiciele roznych dyscyplin naukowych.
Swiat, przestrzen i nieruchomosci postrzegane moga byé na rozne sposoby. Swiadczy¢ moze
0 tym chociazby takie oto stwierdzenie - “architekt moze ocenia¢ widoczne pigkno i
odniesienie historyczne. Inzynier ruchu moze mysle¢ o projekcie ulic i ruchu ulicznym.
Historyk moze kontemplowa¢ uktad form urbanistycznych. Inwestor rozpatruje powierzchnig
uzytkowa budynku w odniesieniu do czynszu, wskaznikdw popytu, regulacji planistycznych i
projektowych oraz ograniczen wynikajacych z tytutu konfiguracji terenu (Simon Guy, John
Henneberry).
Analitycy i badacze nieruchomosci stosuja metodologie, teorie, metody i techniki wywodzace
si¢ z ekonomii, geografii, planowania nauk spotecznych, politycznych i zarzadzania do opisu
zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomosci. Rozwdj nieruchomosci oraz dziatania
inwestordw i ich strategie inwestycyjne na rynku nieruchomosci determinowane sa, bowiem
przez czynniki ekonomiczne, spoteczne, prawne, ekologiczne i organizacyjne. Czynniki te sa
czesto ze soba skorelowane oraz wymagaja ustalenia okreslonej hierarchii i nastgpstwa
zdarzen.
Z jednej strony deweloperzy musza racjonalizowa¢ swoje decyzje w odniesieniu do
ograniczen oraz oczekiwan wiasnych i innych podmiotow zainteresowanych inwestowaniem
kapitatu (np. bankéw) z drugiej za$ ich zdolnos¢ do podejmowania efektywnych decyzji
inwestycyjnych uzalezniona jest od dostgpu do adekwatnych informacji o stanie rynku
nieruchomosci — zarbwno w ujeciu statycznym jak i dynamicznym..
W procesie rozwoju nieruchomosci wystepuje, wiec potrzeba scistego wspotdziatania
profesjonalistow reprezentujacych rézne dyscypliny naukowe, instytucje i organizacje
zawodowe. Mozna, zatem rozw0j nieruchomosci i rynek inwestycji rozwazaé na tle czy tez

wewnatrz instytucji tworzacych szeroko pojety rynek nieruchomosci.

2. Model instytucjonalny rynku nieruchomosci

Dziatania kazdego rynku wpisane sa w kontekst srodowiska instytucjonalnego — to jest
w otoczenie instytucji ekonomicznych, spotecznych, politycznych i prawnych,
charakterystycznych dla danego miejsca i czasu. Jednakze rynek sam w sobie takze jest
instytucja majaca wiasne specyficzne cechy.
Mozna opisywa¢ go w aspekcie cech rynkowych i nierynkowych, ukazujac stopien
decentralizacji i dziatania regut formalnych i nieformalnych, na przyktad poprzez opis rodzaju
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praw do nieruchomosci, zapisbw w planach miejscowych czy tez rodzaju uzytkowania
nieruchomosci i zasad ich rozwoju.

Rynek nieruchomosci istnieje wtedy, gdy istnieja jego uczestnicy zar6wno
indywidualni jak i zorganizowani, ktorych dziatalnos¢ dotyczy wprost lub posrednio
pojedynczych nieruchomosci lub ich zasobéw obejmujacych zwykle duze obszary.

Schemat modelu instytucjonalnego rynku nieruchomosci przedstawia rysunek 1.

OTOCZENIE

INSTYTUCJE INSTYTUCJE
SPOLECZNE PRAWNE

r

NIERUCHOMOSCI

INSTYTUCJA
RYNKU

¢

UCZESTNICY
RYNKU

ANTVNOCLONLALSNI

INSTYTUCJE INSTYTUCJE
POLITYCZNE GOSPODARCZE

RYNKU

Rys. 1 Model instytucjonalny rynku nieruchomosci — opracowanie wiasne

Podmioty te dziatajac na rynku tworza rynek a poprzez swoje decyzje powoduja jego cCiagte
zmiany. Na rynku tym funkcjonuja zaréwno podmioty publiczne (Skarb Panstwa i jednostki
samorzadu terytorialnego jak i podmioty prywatne (fizyczne i prawne). Wszystkich
uczestnikbw rynku mozna podzieli¢ na cztery podstawowe grupy a mianowicie: sa to:
(Modern real estate)
1. Uzytkownicy — wiasciciele, dzierzawcy, najemcy.
2. Dostawcy - deweloperzy, konstruktorzy, architekci, inzynierowie réznych
specjalnosci, geodeci, inwestorzy, banki.
3. Rzad, wladze lokalne — dziataja poprzez swoje odpowiednie urzedy i instytucje,
wspomagajac W budowie infrastruktury terenu, opracowuja plany miejscowe i sady,
ktore sa ostatecznymi arbitrami w razie konfliktu pomiedzy uczestnikami lub w
odniesieniu do mozliwosci uzytkowania nieruchomosci.
4. Profesjonalisci - wspotpracuja zaréwno z uzytkownikami, dostawcami jak i wiadzami

rzadowymi i lokalnymi.
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Wzajemne powiazania gtdwnych uczestnikdw rynku przedstawia rys. 2

Dostawcy — kreujacy podaz

Planuja, projektuja i realizuja

R R 1
Reg"ulujq ll

Rzad | dziatalnose ________ » Rynek |e-Doradzaja---{ Profesjonalisci
wadze dostawcow !
lokalne | juzytkownikéw l i
:_ ____________________ N _______________ _:

Uzytkuja, kupuja, najmuja, dzierzawia

Uzytkownicy -
kreujacy popyt

Rys. 2. Uczestnicy rynku nieruchomosci
zrodto: opracowanie na podstawie (Modern real estate)

Dodatkowo widoczne sa wzajemne relacje nie tylko pomigdzy wymienionymi

instytucjami i organizacjami, ale takze wewnatrz wydzielonych grup. Oznacza to, ze rynek
nieruchomosci jako samodzielna instytucja nie jest niezaleznym dystrybutorem zasobdw ani
tez bezwzglednym arbitrem wartosci. Z drugiej strony wszedzie tam, gdzie rynek spetnia
funkcje lokacyjna, tak jak jest to w przypadku rozwoju nieruchomosci ostateczny efekt
dziatalnosci oraz wartos¢ jest zalezna od stanu tego rynku.

Zatem rynek jako instytucja nie moze by¢ postrzegana jako prywatne przedsigbiorstwo czy
agencja rzadowa, lecz jako sie¢ regut przepiséw, powiazan, ktdre razem tworza system,
wewnatrz, ktérego nieruchomosé¢ jest uzytkowana, ulepszana i sprzedawana, oddawana w
najem, dzierzawe, uzytkowanie lub trwaty zarzad. Kazdy ze sktadnikow tej sieci wywiera
wptyw na mozliwosci i udogodnienia oraz ograniczenia w funkcjonowaniu sektora
nieruchomosci.

Zaliczy¢ mozna do nich zaréwno mechanizmy rynkowe i nierynkowe, poprzez ktore
uzewnetrzniaja si¢ zachowania catego sektora nieruchomosci lub jego podsektoréw. Jednakze
wymiernym efektem dziatania instytucji rynku nieruchomosci sa rezultaty wyborow

poczynionych przez poszczegdlnych aktoréw tego rynku. Otoczenie instytucjonalne rynku w
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duzym stopniu determinuje, jacy jego uczestnicy w danym czasie i w danym miejscu
odgrywaja znaczaca role znajdujac sprzyjajace warunki do dziatania. Z kolei ich aspiracje i
zdolnosci do tworzenia grup nacisku oraz sita wptywu uczestnikow rynku moze wywotywac
zmiany w sktadowych otoczenia instytucjonalnego. Przykladem moga by¢ np. zmiany w
przepisach prawnych dotyczacych ksztattowania wysokosci czynszu najmu czy tez bonifikaty
przyznawane do ceny nieruchomosci przez ich publicznych wiascicieli.

Powstaja takze nowe podmioty lub istniejace ulegaja przeksztatceniom dostosowujac sie do
potrzeb rynku. Dotyczy to tez nowych zawodéw zwiagzanych z gospodarka
nieruchomosciami: rzeczoznawcow majatkowych, zarzadcéw nieruchomosci, posrednikdw w
obrocie nieruchomosciami, a w przysztosci takze doradcdéw na rynku nieruchomosci. W
kontekscie rozwoju rynku nieruchomosci najwicksze znaczenie maja ci jego uczestnicy,
ktérzy moga by¢ zaangazowani w rozwoOj nieruchomosci zaréwno jako inicjatorzy lub
wspomagajacy dziatalnosé rozwojowa.

Stopien wspdtpracy pomiedzy uczestnikami rynku nieruchomosci, szczegolnie inwestorami-
deweloperami a np. analitykami rynku roznicuje ich zachowania na rynku i wywiera rozny

wptyw na koncowe rezultaty ich dziatalnosci.

3. Uczestnicy rynku a rozwoj nieruchomosci

W zaleznosci od stanu s$rodowiska instytucjonalnego i specyficznych form rynku
nieruchomosci dziatania, jakie nalezy podja¢ w kierunku rozwoju nieruchomosci musza by¢
podejmowane przez roznych odpowiednich uczestnikow tego procesu. Staje sie
powszechnym, takze w naszym kraju pojecie specjalisty ,,dewelopera nieruchomosci”, ktory
petni role wiodaca (kierownicza) w rozwoju obszaréw i poszczegolnych nieruchomosci
angazujac innych do budowy, finansowania i badania rynku. Jednakowoz odpowiedzialnos¢
za rozw0j moze by¢ roztozona pomiedzy réznych uczestnikow rynku w zaleznosci od natury
projektu rozwoju i przewazajacych czynnikow (warunkow) oddziatywujacych na projekt.

W tym kontekscie deweloperzy i zwiazani z nimi inni uczestnicy procesu rozwojowego
oznaczaja firmy (przedsicbiorstwa) i organizacje, ktére nabywaja i/lub zarzadzaja
nieruchomosciami poprzez wnoszenie nowych obiektow ich odnawianie, modernizacje,
zmiane sposobu uzytkowania istniejacych budynkdw, rozbiorke.

Konwencjonalna ekonomia skupia si¢ gtownie na relacjach pomigdzy wartoscia
nieruchomosci i kosztami ich rozwoju. Sugeruje to, ze rozwoj bedzie podejmowany wtedy,
gdy deweloperzy i inni uczestnicy procesu rozwojowego beda mogli osiagnaé, co najmniej
przecigtny rynkowy zysk. Jednakze musza by¢ spetnione migdzy innymi takie warunki, iz
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finansowanie inwestycji bedzie dostgpne przy aktualnie ksztattujacej si¢ stopie rynkowej, ze
umowy pomigdzy uczestnikami moga by¢ zawierane przy minimalnych kosztach i ze
ograniczenia planistyczne i prawa zwiazane z nieruchomoscia nie beda staty na drodze do
osiagnigcia zamierzonego zysku. W praktyce nie mozna oczekiwac, ze te wszystkie relacje na
rynku inwestycyjnym beda uktadaty si¢ modelowo. Zatem tym wigksza wage nalezy
przypisywac pozyskiwaniu, wytwarzaniu i przetwarzaniu niezbednych informacji o otoczeniu
rynku, samym rynku oraz nieruchomosciach. W odniesieniu do rozwoju nieruchomosci
informacje te powinny dotyczy¢ gtéwnie wartosci nieruchomosci gruntowych, wysokosci
czynszow, kosztébw krétko i dlugoterminowego finansowania, prawdopodobienstwa
otrzymania pozwolenia na budowe, kosztdbw marketingu i innych kosztow zwiazanych z
funkcjonowaniem nieruchomosci i realizacji przedsiewziecia rozwojowego.
Ze wzgledu na nieprzejrzystos¢ lub wzglednie mata przejrzystos¢ rynkow nieruchomosci oraz
czesto niekompletne i nieodpowiednie informacje wsrdd uczestnikow rynku powstaje znaczna
asymetria informacyjna. Aktorzy procesu rozwojowego beda mie¢ rézna $wiadomos¢, rozny
stopien — obiektywizmu, szczegdlnie w odniesieniu do akceptowanego przez nich stopnia
ryzyka.
Charakterystyczna cecha rozwoju nieruchomosci jest, wigc potrzeba korzystania obok dobrze
przygotowanych zawodowo- wykonawcow projektu z niezaleznych profesjonalnie
wyksztatconych specjalistow konsultantéw (doradcow inwestycyjnych).
Problem informacyjny zasadniczo wystapi w dwdch sytuacjach, po pierwsze, gdy ktos ma
zamiar podja¢ si¢ konkretnego zadania po drugie zas$, podczas realizacji podjetych zadan.
Fundamentalnym problemem dla dewelopera jest pozyskanie dobrych informacii,
czyli w efekcie wybor dobrych doradcow. Profesjonalne organizacje osoby prywatne oraz
specjalistyczne firmy stanowia instytucjonalne mechanizmy, dzieki ktorym mozliwy jest
przeptyw pozadanych informacji.
Wspétdziatanie profesjonalistow pracujacych na rzecz deweloperdéw bedzie wtedy efektywne,
gdy obie strony wyniosa z tej wspotpracy korzysci.
Dla dewelopera korzyscia jest obnizone ryzyko inwestowania zas dla profesjonalisty zaptata
za dobrze wykonane zlecenie — czasem uzalezniona od wysokosci uzyskanych efektow.
Wyrdzni¢ mozna trzy grupy profesjonalistow towarzyszacych w procesie rozwoju
nieruchomosci a mianowicie.
1. Profesjonalisci rynku, ktérzy oferuja porady odnosnie warunkéw rynkowych i
dzialaja jako posrednicy w transakcjach dotyczacych nieruchomosci, rzeczoznawcy
majatkowi dokonujacy wyceny nieruchomosci, eksperci, ktdérzy pomagaja zbadac i
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zinterpretowa¢ zapisy planu miejscowego adwokaci, notariusze, zarzadcy
nieruchomosci, agenci ubezpieczeniowi, doradcy finansowi, ksiegowi.

2. Profesjonalisci procesow budowlanych — stuza swoja wiedza i doswiadczeniem w
projektowaniu obiektow i zarzadzaniu projektem budowlanym, ktorzy wspoélnie z
projektantami moga przyczynic¢ si¢ do maksymalizacji wartosci rynkowej obiektu przy
jednoczesnym rozsadnym poziomie koniecznych do poniesienia kosztow.

3. Profesjonalisci informacji i monitoringu - po stronie informacyjnej oceniaja oni
sytuacje na rynku przez dostarczanie danych i analizy kosztéw budowy, pomagaja w
opracowaniu i przyjeciu konkretnych projektdw poprzez oszacowanie kosztéw
projektu oraz zaplanowanego programu jego realizacji.

Specjalisci z roznych dziedzin wspoétpracuja z wszystkimi uczestnikami zaangazowanymi

w planowanie, projektowanie i realizacj¢ inwestycji oraz z uzytkownikami nieruchomosci.

Doradzaja oni takze wtadzom rzadowymi samorzadowym. Gtéwna rola profesjonalistow

W rozwoju nieruchomosciami jest pomaga¢ w formutowaniu kierunk6éw rozwoju i

podejmowaniu decyzji inwestycyjnych. Jakkolwiek nie doradcy podejmuja decyzje, to

jednak maja oni duzy wptyw na ostateczny ksztalt wybranego wariantu inwestycyjnego i

sposbb jego realizacji.

Rola monitoringu jest poréwnywanie danych na wyjsciu z zatozeniami wejsciowymi

zaplanowanymi przez dewelopera oraz faktycznych kosztow budowy z oszacowaniami

poczatkowymi. Jakiekolwiek zmiany w poczatkowej specyfikacji beda, wigc oceniane pod
wzgledem kosztow i monitorowane na dalszych etapach, a ewentualne potrzeby
dodatkowych naktaddw przedstawiane na biezaco deweloperowi.

Wysuwa si¢ twierdzenie, ze tak duza liczba specjalistow zaangazowanych w rozwdj

nieruchomosci ma swoje korzenie w réznorodnej technologii wznoszenia obiektow

budowlanych, naturze samej nieruchomosci i rynku budowlanego.

Wsrdd tych specjalistow znaczaca grupe stanowia tzw.. ,biate kotnierzyki”, ktorych

wiedza i kompetencje wymaga sprawnie dzialajacego systemu oferowania ustug

przysztym klientom. W Wielkiej Brytanii funkcje taka spetnia np. RICS- Krolewski

Instytut Dyplomowanych Mierniczych.

RICS jako organizacja pozarzadowa jest przyktadem jak pod parasolem jednej instytucji

moga znalez¢ swoje miejsce profesjonalisci z roznych dziedzin — rzeczoznawcy wyceny

nieruchomosci, posrednicy w obrocie nieruchomosciami, inzynierowie budownictwa,
planisci, deweloperzy, geodeci, zarzadcy nieruchomosci, architekci, ekonomisci
budowlani i kosztorysanci. Cztonkowie RICS prowadza swa dziatalnos¢ w trzech
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gtownych sektorach: praktyka prywatna, sektor komercyjny oraz panstwowy poprzez
firmy roznej wielkosci — od jednoosobowych do wielkich migdzynarodowych organizacji
konsultingowych z biurami zlokalizowanymi na catym swiecie.

W Polsce z jednej strony zadanie to spelniaja przepisy prawne nakazujace w wielu
przypadkach korzystanie z uprawnionych lub licencjonowanych profesjonalistow z
okreslonych dziedzin (np. projektantow, rzeczoznawcow majatkowych, zarzadcow) zas z
drugiej strony izby lub stowarzyszenia zawodowe zabiegajace o rynek ustug dla swoich
cztonkow.

W ostatnich latach niektore uczelnie zasilaja ten segment rozwoju nieruchomosci w
absolwentow kierunku ksztatcenia — Gospodarka Przestrzenna. Wydaje si¢ jednak, ze
istnieje potrzeba lepszej promocji ich kompetencji zarowno wséréd wiadz samorzadowych

i panstwowych jak i wsrdd prywatnych uczestnikéw rynku nieruchomosci.

Zakonczenie

Dziatania prowadzace do ulepszenia (rozwoju) nieruchomosci sa stymulowane i
ograniczane przez instytucjonalny charakter rynku nieruchomosci

Deweloperzy — lokalni czy zewnetrzni, panstwowi czy prywatni, moga by¢ postrzegani
jako jadro sceny tego rynku. Sa oni czesto gtownymi inicjatorami dziatan na lokalnym
rynku nieruchomosci i maja duzy wptyw na lokalna gospodarke. Decyzje podjete przez
deweloperow w celu zabudowy, adaptacji obiektow budowlanych i rozwoju przestrzeni
zaréwno niezaleznie jak i we wspotpracy z wiadzami lokalnymi bgda mie¢ znaczny
wptyw na zwigkszenie atrakcyjnosci obszarOw, przyciaganie inwestycji i pobudzenie
istniejacego lub powstanie nowego biznesu. Bez wplywu i zaangazowania prywatnego
sektora deweloperow rozwdj jest wciaz ograniczony. Problem ten dotyczy szczegdlnie
nieruchomosci przemystowych z przestarzatym lub juz nieuzywanym wyposazeniem czy
tez duzych obszarow nieruchomosci rolnych, na aktywizacje, ktérych brak srodkow w
budzetach jednostek samorzadu terytorialnego.

Specyfika procesu rozwoju nieruchomosci wymaga zaangazowania duzych s$rodkéw
finansowych i nieodtacznie wiaze si¢ z ryzykiem.

Stad potrzeba wspoétdziatania z wieloma instytucjami, organizacjami i osobami

prywatnymi dziatajacymi w szeroko pojetym systemie rynku nieruchomosci.
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System ksztatcenia profesjonalistow przygotowanych do petnienia funkcji wykonawcéw i
doradcéw projektow rozwojowych jest juz w wielu dziedzinach usankcjonowany
przepisami prawa i standardami nauczania w uczelniach wyzszych.

Dopracowania wymaga kontrola przestrzegania tych wymogow oraz opracowanie i

wdrozenie zasad promowania ich kompetencji zawodowych.
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